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RESUMEN

Esta investigacion se presenta para obtener el grado de: Maestria en Valuacidn por parte
de la Universidad Autbnoma de Aguascalientes. Aporta elementos de andlisis del impacto
en la deseabilidad de adquirir o mantener operando locales comerciales integrados o
aledafios a los tianguis que se instalan en la via publica, aplicado en un estudio de caso
en la ciudad de Aguascalientes, Ags. México, sin embargo la propuesta puede adaptarse

o tropicalizarse a factores de espacios urbanos distintos.

Para el analisis de ésta afectacion, se investigaron y definieron las
particularidades, caracteristicas y afectaciones del tianguis en las zonas donde se
establecen; aplicando la metodologia a distintas calles de la Ciudad de Aguascalientes,
como estudio de caso, bajo la siguiente suposicion:

Caracteristicas de los Deseabilidad de los

Tianguis Determina Locales Comerciales

Los principales hallazgos en base a la informacién disponible, sugieren que la
investigacion sea ampliada a fin de otorgar mayor precision y validez a las relaciones

establecidas que son:

v Existe una compensacion de afectaciones negativas y positivas de los tianguis,
registrando por ello una baja determinacién entre las variables: afectacion y
deseabilidad.

v' Los giros que mejor deseabilidad registraron son: Venta de Productos Varios,
Ferreteria y Herramientas.

v' Una de las mayores afectaciones corresponden a la Falta de Estacionamiento,
sin embargo se compensa con la atraccion de posibles clientes.

v' La deseabilidad, baja significativamente en locales que se encuentran ubicados
lejos de los “pasos” marcados en el disefio del tianguis.

v" En muchos casos, los locatarios prefieren comprar un puesto en el tianguis frente

a su local para resentir menos la ausencia del “paso” cercano a su local.

v’ Los locales ubicados fuera del tianguis reportaban una deseabilidad positiva,

debido al incremento de afluencia de compradores.



ABSTRACT

This coursework is submitted in partial fulfillment of the requirements of Master’s
degree at Universidad Autonoma de Aguascalientes (Autonomus University of
Aguascalientes).

The aim of the study is to establish desirability effect to acquire or keep operating a
commercial establishment even near to flea markets, a case of study Aguascalientes, Ags.
Mexico. However, the proposal can be adapted to different urban scenes.

To determinate the damage, it was examined and defined the peculiarities of the
flea markets where they are located. The technique was applied to different streets in the

city (Aguascalientes), under the following assumption:

Flea Market features Desirability effect to acquire
Determines commercial establishment

The main results base on the available information, suggest that we should go into detail in
order to determinate more precisely and with greater validity the relations established
which are:

v' There is a benefit for the negative and positive effects of the tianguis, which
means that there is no relation between the two variables: desirability and
affectation.

v" The types of businesses that report more desirability are: Miscellaneous Products,
tools and hardware stores.

v' One the main obstacles is that there is no parking space, even so there is a
reward with the increased number of demanding customers.

v" The desirability drops for some commercial establishments that are situated
farther to the main corridor or hallway of the flea markets.

v' Sometimes, the renters prefer to buy a space at the tianguis just in front of their
establishments in order to be less affected by the absence of customers.

v' The establishments that are located out of the flea market zone reported a

positive desirability because of the significant client growth.



INTRODUCCION

La ubicacion de un local comercial es un factor estratégico, vital para la viabilidad y
mantenimiento del mismo. Dicha ubicacién es afectada por mdultiples elementos que
favorecen o perjudican la actividad econémica en una determinada localidad, municipio,

zona o region.

Segun Ramoén Sanchez-Bayton, Director General de Experian Business Strategies,
el éxito o fracaso de un local comercial depende de muchos aspectos, pero el principal es
la ubicacion®. La ubicacion conlleva otros factores colaterales como la afluencia de
peatones y vehiculos, la visibilidad, accesibilidad al local, el poder de adquisicion de la
gente, la competencia ya existente, la demografia, el ambiente e imagen de la zona, la

infraestructura y la disponibilidad de estacionamiento, entre otras.

Todo local comercial se encuentra inmerso en una zona de influencia. Las
caracteristicas de la zona incluyen infraestructura y servicios, posibilidades de acceso asi
como la factibilidad de disponer de materias primas o proveedores y la proximidad que se
tiene al mercado y los clientes; la rentabilidad se ve influenciada por el nivel de capacidad
adquisitiva de los posibles clientes, la intensidad de la competencia asi como el nimero
locales competidores y no competidores. Todos estos factores son propios de la

ubicacioén.?

La imagen que se ofrezca a los clientes es otra caracteristica que influye en la
deseabilidad del local, y se relaciona con la visibilidad del local, el trafico peatonal y
vehicular, el nUmero de estacionamientos que se ofrecen en la zona, la accesibilidad por
medios de transporte, dimensiones de banquetas y calles asi como el nivel de seguridad

de la zona, entre otras.

Todas estas caracteristicas propias de la ubicacion se ven perturbadas por
factores externos, que las alteran de forma positiva o negativa. Por ejemplo, si el contexto
es del mismo tipo, que puede ser un centro comercial que se instale cercano, existe la

posibilidad de generarles menos ingresos o bien que atraiga mas clientes. Otro ejemplos

' como elegir la correcta ubicacion para mi negocio. Revista MK Marketing y Ventas N°. 214 - Julio
2006. Editorial ESPECIAL DIRECTIVOS
2 Elias, Arturo. Recomendaciones al elegir la ubicacion del local de un negocio.

http://www.crecenegocios.com/



corresponden a: Construccion de Pasos a Desnivel, Desvio Vehicular y como
consecuencia del flujo de potenciales clientes y vehiculos; Crecimiento de Vandalismo en
la zona que influya en la disminucion en la atraccion de clientes. Centrando la atencion del
presente estudio en determinar el grado y tipo de afectacién que provoca la Instalacion de
Mercados Rodantes (Tianguis) que se instale cercano al local en uno o mas dias a la

semana.

El Mercado Rodante es un concepto que evoca inmediatamente el puesto
callejero, los tianguis, la "fayuca", los puestos de frutas y verduras, venta de productos de
importacion; y es una realidad que se vive a diario como consumidores, espectadores al

transitar por la calle o en el auto o bien como comerciante.

El concepto tianguis es ligado o contextualizado a la dicotomia economia formal e
informal. Fendmenos que son relacionados de forma acertada o no, a los determinantes
del desempefio econémico de los paises desarrollados que van generando que se formen
pequefias empresas, industriales, comerciales o de servicio al margen de una economia
formal. Pero en muchas ocasiones, ante la incapacidad de satisfacer las necesidades
laborales de toda la poblacion, se va creando este sector, que es un modo de
contrarrestar la caida del poder adquisitivo.

El sector informal hace referencia a todas aquellas actividades comerciales que
carecen de ciertas regulaciones, que no estan registrados o bien que no pagan

impuestos, totalmente contrario al sector formal.

Una de las facetas que la economia informal presenta es el mercado ambulante,
un mercado itinerante, o un comercio en un puesto semifijo, entre otras variantes, ésos
comercios que se ponen un dia o dos a la semana en calles, en las cuales ya existen
establecimientos como: tiendas de abarrotes, tiendas de ropa, calzado, entre muchos
otros; generando conflictos entre éstos dos tipos de comercio, existiendo una

competencia constante para acceder a los compradores.

El conflicto ha causado tanta polémica que justifica la realizacion de la presente
investigacion, a fin de profundizar en sus caracteristicas y efectos, al grado que las
camaras empresariales que representan a las medianas y pequefias empresas, han

insistido ante las autoridades sobre el perjuicio que sufren los negocios formalmente



establecidos a causa de la economia informal que, desde luego, les genera molestias
ademas de ser una competencia, de ahi la importancia de su estudio y explicacion.

El Tianguis y sus Posibles Factores de Afectacion

A continuacion se dan a conocer algunos de los factores que de forma empirica la
sociedad manifiesta como posible afectacion a la deseabilidad de obtener o mantener un
local comercial en los sitios donde se instalan o areas de influencia de los tianguis, siendo

entre otros:

1. Bloqueo de avenidas, o calles (Véase Figura No. 1), haciendo que el dia que
se instalan el paso vehicular sea nulo para todos por igual, aun para los que
tienen en esa vialidad sus viviendas o locales; provocando que los conductores
busquen rutas alternas para llegar a su destino, o para el transporte publico
urbano, que tiene que modificar su ruta ése dia generando conflictos viales y

aumento en la posibilidad de accidentes.

Figura No. 1
Obstruccion de Circulacién Vehicular y Peatonal
Tianguis de la Purisima

Fuente: Elaboracion propia, Octubre 2014

2. Falta de estacionamiento para los clientes de los locales que ya estan
establecidos, ya que muchos tianguistas terminan por ocupar los lugares mas
proximos, dejando ahi sus vehiculos el transcurso del dia y haciendo que el
posible cliente no cuente con mayores posibilidades de estacionamiento,

aumentando la posibilidad de que prefieran no acudir o acudir otro dia a realizar

10



sus compras, aunado a la inexistencia de un sistema efectivo de

estacionamientos publicos cercanos (Véase Figura No. 2).

3. Invasion de accesos a cocheras de residentes de la zona, debido a que
algunas personas se llegan a estacionar en cocheras o0 en lugares que
congestionan el trafico, como en segunda fila. O también el hecho que a las
personas que vive en esa calle, tienen que dejar su automovil por el transcurso

de varias horas, alejado de su vivienda.

Figura No. 2
Bloqueo de Estacionamientos y Accesos a Cocheras
Tianguis de Villas de Nuestra Sefiora de la Asuncion.

Fuente: Elaboracién propia, Octubre 2014

Un ejemplo es el caso del tianguis de La Purisima, que aun cuando se ha establecido por
casi 35 afos, continta generando conflicto, al grado que se ha llegado a instancias de
recurrir al Alcalde, manifestando denuncias de comerciantes fijos y de residentes de la

Zona.

Como comentario de contextualizacion, éste tianguis tiene una caracteristica
especial, durante la época decembrina se le expide un permiso para instalarse por casi 3
semanas de manera fija dia y noche, fechas en las que se espera una derrama
econOmica importante para el local comercial, pero también un incremento en la

afectacion a vecinos y comerciantes establecidos

Durante este periodo, se obstruye la circulacion vial de varias calles, afecta la
visibilidad a los locales fijos, incide en el aumento del vandalismo y vagos por el hecho de

11



reducir la iluminacion de la calle y banquetas, propiciando pinta de bardas de locales y
viviendas, existencia de excremento, basura y malos olores sobre banquetas y paredes
causando mala imagen y descontento de los locatarios.

Los mismos locatarios han recurrido a varias instancias como las Camaras de
Comercio para que puedan apoyarlos a resolver el conflicto, sin encontrar hasta el
momento solucién alguna, ya que el conflicto de los tianguis es un tema que trasciende al

ambito politico.

Otro ejemplo de afectacion corresponde al Tianguis de Marina Nacional, conocido
también como el Tianguis de la Linea de Fuego, en el que se generan problemas
persistentes, al no respetar las zonas autorizadas, instalandose rebasando los limites de
una avenida primaria, Primer Anillo de Circunvalacion, asi como en mayor niumero de
calles, infringiendo la normatividad que establece ubicarse antes de los limites de dicha
vialidad.

Histéricamente conjuntamente autoridades, tianguistas y vecinos han buscado dirigir
un presupuesto especial para restaurar la zona, debido a que cuando los comerciantes se
retiran, las aceras y calles se observan en pésimas condiciones, ademas de que muchos
de ellos no cuentan con los permisos para instalarse en el lugar, sin llegar a la fecha a

resultados satisfactorios, pero tampoco a su clausura o reubicacion.

Aunado a que se registran altos indices delictivos, ya que justamente en la zona de
la Linea de Fuego se reportan un gran numero de robos tanto a casa habitacion y

vehiculos, tanto a los residentes de la zona como a los propios comerciantes.

12



Figura No. 3
Generacion de Residuos Sdélidos Urbanos
Tianguis de Alfredo Lewis

Fuente: Elaboracion propia, Octubre 2014

4. Mal aspecto y bajo 0 nulo mantenimiento de estructuras y mobiliario utilizado
para instalarse, el cual se ve reflejado en mala imagen urbana, exceso de basura
(Veéase Figura No. 3), ruido, malos olores, que persisten el dia del tianguis desde
su inicio, transcurso y al finalizar la jornada (Véase Figura No. 4). Es importante
mencionar que en todos los tianguis el servicio de recoleccién de basura, opera
al término de la jornada, dejandolo relativamente limpio, sin embargo la mala
cultura y costumbres de los comerciantes y consumidores, contribuyen a que se
mantenga la percepcion de suciedad.

Figura No. 4

Ejemplo de Percepcion al Finalizar la Instalacion
Tianguis de San Marcos

1

Fuente: Elaboracion propia, Octubre 2014
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Respecto a los giros comerciales instalados, corresponden a comercio de frutas y
verduras/abarrotes, ropa nueva o0 usada, venta de calzado, articulos o herramientas,
comida, juguetes, bisuteria, pirateria, entre muchos otros mas. Siendo los giros que
generan mayor cantidad de residuos en su estadia los correspondientes a venta de frutas
y verduras (Véase Figura No. 5), y los que generan mayor nivel de ruido la pirateria, al
exceder los niveles establecidos por la normatividad.

Figura No. 5
Residuos Generados por Puestos de Frutas y Verduras
Tianguis de San Marcos

Fuente: Elaboracion propia, Octubre 2014

5. Afectacioén a la visibilidad del local, la cual es un factor determinante para su
mayor rentabilidad, limitdndola practicamente en su totalidad, siendo mayor si no
se cuenta con un paso frente al local, confinando su visibilidad unicamente desde

la banqueta, provocando el descontento de los locatarios establecidos.

A la fecha gran cantidad de ellos acuden a la Direcciébn de Mercados a
solicitar se redisefie el tianguis para permitirles un paso frente al local, pero en la
mayoria de los casos, ésta peticion es rechazada, dado el disefio y operacion de

los mismos.

6. En cuanto a la obstruccion de las circulaciones, los transeuntes que prefieran
no caminar por el arroyo marcado por el tianguis y lo hagan por las banquetas, se
ven afectados o limitados ya que en muchos casos, las banquetas son
bloqueadas por mercancia o por los tensores (Véase Figura No. 6), que sirven

para instalar las lonas de los puestos, disminuyendo a su minima expresion el

14



transito peatonal al tener que circular esquivando la mercancia y/o

colocados.

Figura No. 6
Obstruccién de Banqueta y Circulacion Peatdn
Tianguis La Purisima

Fuente: Elaboracion propia, Octubre 2014

Figura No. 7
Circulaciones al Interno del Tianguis
Tianguis de Villas de Nuestra Sefora de la Asuncion

Fuente: Elaboracién propia, Octubre 214

tensores

Actualmente existe un intento por “regularizar” los tianguis, ya que desde los afios 80’s, en
afan de reubicar o reacomodar el Tianguis de la Purisima, se cre6 un espacio, tipo centro
comercial a s6lo 100 metros de donde se ubica el tianguis en el Barrio de La Purisima, en
el cual se propuso reubicar a los tianguistas, vendiéndoles un local comercial con medidas
establecidas para que se evitaran las afectaciones antes mencionadas. Fue tanto el

rechazo que se gener6 por parte del tianguista y de la gente, que actualmente existe esa

15



plaza llamada ‘Aguastianguis’, pero esta practicamente en desuso, ya que Unicamente

estan funcionando un 10% de los locales.

Debido a los factores descritos anteriormente, entre otros, las personas que residen
en o en las inmediaciones del lugar donde se instalan tianguis, no les sea agradable vivir

cerca de ellos.

Existe un estudio realizado por el Ing. Martinez Sanchez, acerca del tianguis y las
viviendas, en el cual se llega a la conclusion que no resulta deseable para nadie el vivir
cerca de un tianguis, observando que entre mas cercano esté el mercado ambulante,
aumenta el porcentaje de indeseabilidad, situacion que se contextualiza o matiza con la
presente investigacion, en la cual se establece un cierto equilibrio entre afectaciones y
bondades de ubicarse en o cerca de un tianguis, distinguiendo por supuesto entre el uso
de residencia habitual, comercial y servicios en el que se centra la presente propuesta.

Por lo que si la opcidn es elegir un lugar de residencia (casa habitacion), se podria
afirmar que conforme mas cerca se encuentre el local comercial de un tianguis, los
factores antes descritos le afectarian de forma negativa. Sin embargo, de acuerdo a los
resultados obtenidos, las bondades para un local comercial de ubicarse cercano a un
tianguis, compensan a las caracteristicas negativas, pudiendo afirmar que, a pesar de lo
que se podria llamar como un factor externo nocivo, sélo un porcentaje pequefio de

locatarios reubicarian su negocio.

Considerando los aspectos anteriores, asi como el objetivo primordial de determinar
el grado de afectacion que provoca la instalacion de un tianguis en los locales comerciales
ubicados tanto al interno del tianguis como en sus colindancias se establecen los
siguientes pasos, a fin de guiar la aplicacion de la propuesta de medicion y reducir la

subjetividad de los resultados:

v Identificar los tianguis que cuentan con mayor nimero de puestos, para
analizarlos y precisar sus caracteristicas.

v' Identificar los locales comerciales que operan en las zonas en las cuales se
ubican los tianguis elegidos; catalogando su giro, edad y caracteristicas de
ubicacion con respecto al tianguis.

v" Precisar qué caracteristicas del tianguis reconoce como afectaciones el locatario.
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v' Generar una metodologia e indice para determinar el grado de afectacion de las
caracteristicas de los tianguis.

v Proponer un instrumento de medicion de la deseabilidad de los locales a partir de
la percepcion de los propios locatarios.

v' Concluir a partir de los resultados, si la afectacion que causan estos factores
externos los conduce a una mayor o menor deseabilidad o estabilidad por parte
de los locatarios.

Cabe aclarar que el investigador conoce y cuenta con la experiencia del funcionamiento y
operaciéon de los tianguis, debido a que desde el afio 2009 cuenta con un espacio de
venta al interno de tres tianguis distintos, situacion que dio inicio al interés de desarrollar
la presente propuesta de medicion de afectacién y deseabilidad, con el fin de aplicarlos y

mejorar el funcionamiento de los mismos.

Adicionalmente, es determinante generar informacion sélida y enfocada a las
caracteristicas particulares de los tianguis, ya que actualmente no existen estas bases de
datos suficientes sobre el tema de la afectacion de los negocios informales, incluyendo el

tianguis, sobre los locales comerciales establecidos.

Tomando como auxiliar el estudio del Ing. Martinez Sanchez® realizado sobre el
impacto de los mercados ambulantes que contempla varios problemas sobre el fenémeno
gue ocurre pero vistos desde la perspectiva de una vivienda, no se ha podido encontrar
una propuesta relacionada a la afectacion y por ende sus efectos en la Valuacion de

Locales Comerciales que haya tratado el tema con mayor profundidad.

Complementario a lo anterior la presente investigacion esta dirigida principalmente a
proporcionar una herramienta que otorgue a los profesionistas de la Valuacién, un

proceso objetivo para determinar:

1. Caracteristicas principales a incluir para determinar la afectacion de los tianguis;
2. Propuesta de integracion y valoracion de la caracteristicas para determinar el

factor de afectacion;

® Martinez Sanchez, Carlos . El Impacto que sufre el Valor Comercial en las Casas Habitacién con la
presencia de Mercados Ambulantes en las zonas de influencia. Tesina. Universidad Autonoma de
Aguascalientes. 2006
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3. Propuesta de indicadores para otorgar objetividad y elementos medibles
referentes a la deseabilidad del local comercial que se ve afectado por el tianguis.
4. Establecimiento del Grado de Relacion y/o determinacién entre las variables.

La presente propuesta, es adaptable para los propios locatarios a fin de aportar elementos
de decision para adquirir, reubicar o bien determinar el giro mas adecuado para aumentar
su rentabilidad, debido a que la mayoria de ellos corresponden micro negocios informales,
sin ninguna técnica o capacitacion; ayudandolos a re direccionar sus proyectos e
inversiones con informacion concreta que les permita la supervivencia en un entorno

competitivo.
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1. FUNDAMENTACION TEORICA - NORMATIVA
1.1. Evolucién del Concepto Tianguis
1.1.1. Aparicién o Nacimiento

La palabra Tianguis, de acuerdo a su etimologia, deriva de la palabra nahuatl tianqui, que
quiere decir vender, comerciar, traficar. De ella derivan otras como Tianquizulco “en el
mercado viejo o antiguo”. Tianguiztenco “en la orilla de la plaza o del mercado”. Tianguillo,
nombre que se le dio a los mercados y plazas pequefias después de la conquista.
Originalmente la palabra Tianquiztli fue empleada por los indigenas del periodo
precolombino para referirse en lengua nahuatl a lo que los conquistadores espafioles

identificaron como mercado.

El tianguis es el mercado tradicional que existe en México desde tiempos
prehispanicos. Se les denominaban tianquiztlis, a ésta herencia proveniente de los
pueblos de Mesoamérica antes del siglo XV, donde los vendedores de los pueblos
cercanos se reunian por periodos establecidos en una plaza y ofrecian sus productos.

En varios escritos los primeros conquistadores que visitaron México-Tenochtitlan
manifiestan su asombro al observar la multitud de gente reunida en la gran plaza del
mercado de Tlatelolco, y la cantidad y variedad de mercancia que se ofrecian, la cual en

su mayoria era totalmente desconocida para ellos, resaltando su gran organizacion.

En ellos existian jueces y vigilantes que mantenian el orden y aplicaban la
condenacion del delito, transitaban entre la gente, como si fueran policias y detenian a
quien era sorprendido en el delito; los jueces residian en una casa dentro de la gran plaza

y ellos se encargaban de librar los casos, y de dictar sentencia a delincuentes.

“En el México prehispanico, el mercado o tianguis era el centro irradiador de comunicacién o
trueque. Al momento de la Conquista y durante todo el primer siglo de la Colonia los
testimonios espafioles fluyen e inmortalizan la grandeza, la muchedumbre, los productos y la
importancia que tenia el tianguis para los indigenas. La Iglesia, por su parte, no paso por alto
la ventaja de tener reunidas a tantas personas; de modo que planté y estableci6 la catedral

junto al mercado (como en Europa) y reemplazo las reliquias prehispanicas erguidas en el

momoxtli del tianguis por un predicador”. (Villegas, 2010)
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Al igual que en la actualidad, el tianguis continla conglomerando oferentes y
demandantes, instaldndose tianguis en todos los rincones de México; Aguascalientes
capital, cuenta con 67 tianguis que laboran de manera regular en la semana. Asi como
antes existian jueces que aplicaban orden, la Direccion de Mercados del Municipio, es la
encargada de la regulacion de las normas, giros y pugnas entre tianguistas, teniendo la
autoridad para emitir multas a quien se encuentre vendiendo sin autorizacion en areas no

establecidas.

La civilizacion prehispanica en ese momento estaba tan bien estructurada, que
prohibia a cualquier persona vender o comprar fuera de espacio destinado al tianguis.
Realmente el mercado era considerado un espacio sagrado, las personas lo mantenian

como un lugar propio, algo muy suyo; todo estaba ordenado en un sistema de trueque.

Los espafioles lo sabian, tanto que cuando conquistaron, y trazaron lo que seria la
nueva ciudad de México, mantuvieron en las cinco primeras cuadras de la ciudad lo que

era el centro administrativo, comercial y religioso.

Esta plaza pronto se convirti6 en el centro comercial mas grande de la Nueva
Espafa. Convertido en el ‘corazén de la economia’, en la plaza del mercado se
pregonaban las noticias, las ordenanzas, o las Ultimas leyes que se ponian en vigor. Y a
su vez, los sacerdotes espafioles se ayudaban de la cercania de las plazas con los

templos, para facilitarse su proceso de evangelizacion.

Contextualizando lo anterior, es preciso continuar con la realizacién o profundizacién
de este tipo de investigaciones con el propdsito de recuperar y/o aprovechar las bondades

de este tipo de actividad, reduciendo los efectos negativos de las mismas.

Ya que como se concluye en esta investigacion la gran cantidad de “afectaciones
mencionadas” corresponden a deseos 0 aspiraciones, pero en realidad en ningun
momento se parte de la propuesta de desaparicion de los tianguis, sino de la mejor
cohesidén entre los aspectos, debido principalmente a que el tianguis es parte de la cultura

mexicana.

Los productos que se ofrecian en el tianguis prehispanico al igual que en la
actualidad, corresponden a articulos de primera necesidad, alimentos como: verduras,

frutas, carne; mientras que los productos de importacion se vendian en tiendas
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especializadas que estaban adyacentes a la plaza o debajo de los portales de los
comerciantes; estos portales cercaban la plaza, con dimensiones que sobrepasaban a los
actuales, registrando capacidades para miles de personas.

Actualmente, la mayoria de los tianguis tienen un giro comercial similar: ropa usada

traida de Estados Unidos, Frutas y Verduras y Articulos Usados.

Lugar de intercambio por excelencia, la plaza central de las ciudades novohispanas
sera el centro de donde irradie la comunicacion, estableciendo a la vez, relaciones
publicas, econémicas, politicas y religiosas. La congregacion de un gran nimero de
personas de toda profesion y a veces de todas clases sociales confundidas permitira
evidentemente los intercambios comerciales pero mas que todo volvera posible los

intercambios culturales.” (Villegas, 2010)

Basado en relatos de aquellas épocas, se comenta que el tianguis empezaba un poco
antes del amanecer y duraba hasta la tarde. Muy similar a las condiciones actuales de
funcionamiento, en el que se permite al tianguista comenzar a instalar su puesto desde
las 7 de la mafiana, hasta las 5 o0 6 de la tarde, que es cuando vuelve a la normalidad el

flujo vehicular en la calle.

En el tianguis prehispanico iniciaban y finalizaban la jornada al sonido de un tambor
gue era tocado para advertir los tiempos laborales, pudiendo ser escuchados por toda la
ciudad. Generalmente se ponian de cinco en cinco dias, existiendo tianguis en los que se

instalaban menos dias.

Por su parte, el promedio de puestos por tianguis en la ciudad de Aguascalientes es
de 214, teniendo tianguis que alcanzan los 1,060 puestos, y algunos que Unicamente

tienen 30.

Algunos historiadores establecen que a mediados del siglo XVI se habia ordenado a
los indigenas, que mostraran o que instalaran sus productos sobre cajones de madera, en
un intento de modernizar el mercado, pero los indigenas se mantuvieron a sus formas

originales, y siguieron acomodando su mercancia sobre petates junto a los cajones.

“La transposicion de un sistema econémico prehispanico a un sistema colonial se
realizé a lo largo del siglo XVI, y aunque se intenté instaurar nuevas leyes para un
mejor control de las actividades comerciales y de imponer un nuevo sistema

monetario, algunas costumbres sobrevivieron con el tiempo.

21



Este aspecto en particular llama la atencion dado el contexto en el que se realiza la
investigacion, ya que muchas personas se quejan de los tianguis, pero otra gran parte de
ellos lo demandan y utilizan. La gente tiene cierta preferencia por comprar los productos
en el tianguis, ya que asi como se menciona que en su momento se intenté “modernizar”
el tianguis, los gobiernos han implementado estrategias para regularizar éste mercado; sin
embargo, ése tipo de acciones fracasan y eventualmente se regresan a las viejas

costumbres.
1.1.2. El concepto Tianguis en la Actualidad

Desde los inicios del tianguis a la fecha, se han transformado, pero siguen manteniendo
sus caracteristicas esenciales como el de ser un mercado tradicional que se establece en
periodos determinados durante los cuales se retnen los vendedores de los alrededores
para ofrecer sus productos en una plaza, calle o avenida, siguen estando regulados por
una autoridad; sus jornadas diarias empiezan en la mafana, y finalizan en la tarde, pero lo
mas importante es que sigue siendo parte de la cultura mexicana, sigue estando presente

en la vida actual del mexicano.

Por su parte, el hecho de que el tianguis no cuente con un establecimiento definido,
y estén Unicamente algunos dias de la semana, facilita a que se convierta en un comercio
informal, ya que por lo regular se inician o conforman por la instalacion de una o dos
personas aisladas o bien un negocio familiar, que no declara a Hacienda, que no

formaliza los salarios, que no paga cuotas a sus empleados.

Lo que llama la atencion es que aun teniendo conocimiento de que existen
comercios informales, las administraciones gubernamentales lo permiten y en la medida
de lo posible lo regulan, “conscientes” del caracter social y/o cultural del comercio en la

via publica.

Otras posturas argumentan que ante la situaciéon econémica, los ambulantes deben
optar por este trabajo; poco a poco y con la ayuda de los lideres del gremio y el
Ayuntamiento, se logra regular las acciones y crear reglamentos, teniendo la impresion de
ser mas recaudatorios que regulatorios, dados los resultados de suciedad, afectacion a

residencias y vialidades que se manifiesta.
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Se insiste, el planteamiento no es tan claro como parece, ni las afectaciones tan
negativas, sino que al menos con los resultados obtenidos en el presente proyecto de
investigacion se observa que el tianguis mas que afectacion negativa para el locatario, es
positiva en muchos aspectos, que si bien no se puede decir que a todos les ayuda por
igual, el porcentaje de locatarios que son beneficiados, es mayor que la de los
perjudicados.

Pudiendo entenderse que en muchos casos, el descontento y las peticiones de
reubicacion del tianguis, son orquestadas por algunos locatarios a los que si llega a
afectar el tianguis, estableciendo pugnas entre locatario y tianguista. Manifestando que los
ambulantes buscan la manera de obstruir la visibilidad de los establecimientos,
argumentando que en muchos casos, el Ayuntamiento protege mas a los tianguistas que
a los locales ya establecidos que cumplen con la normatividad y lineamientos establecidos
por Ley.

1.1.3. Concepto y Caracteristicas del Mercado Informal

Se denomina sector informal a las actividades econdémicas, que no estan registradas ante
la autoridad gubernamental, y que por lo tanto no pagan impuestos. Entre éstos, se puede
considerar el ambulantaje espontaneo, el trabajo doméstico no declarado, o trabajos de

caracter agricola.

En México la tasa de desempleo durante el Il Trimestre del afio 2014 ascendi6 a
4.87%, (INEGI, 2014) lo que equivale a que méas de 2 millones 500 mil mexicanos no
tienen empleo, asi mismo el INEGI reporta para el mismo trimestre que practicamente 3
de cada 10 personas ocupadas se encuentra en el sector informal (mas de 14 millones
200 mil personas), ademas de que el 38 por ciento ganan menos de 2 veces un salario

minimo.

Lo anterior, demuestra que hablar de informalidad equivale a complejidad y
diversidad de enfoques, un tema multifactorial, por un lado se maneja como un cancer al
Producto Interno Bruto, pero por otro se afirman que el sector informal mexicano, alimenta

al sector formal.

Algunas posturas tedricas sefialan que en caso de desaparecer las empresas

pequefias e improductivas, sus empleados se incorporarian al sector laboral de empresas
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grandes y “productivas”, por ende incrementando el consumo e ingreso de las familias,

reflejandose en un Pais eficiente y desarrollado.

Otras posturas opuestas a la anterior consideran que en esta teoria no se toma en
cuenta que una de las grandes barreras que esto implica son los bajos salarios, que son
producto de que las actividades manufactureras enfocadas al mercado interno compiten
contra importaciones, contra precios fijos. Para lograr mitigar esta competitividad, se bajan

los salarios a la manufactura y a la exportacién, haciendo esto un circulo vicioso.

Aunado a esto, se suma que las empresas grandes y “productivas” se concentran
en torno a otras empresas establecidas con anticipacion, lo cual hace que crezca la
desigualdad, ya que en muchos casos, las clases bajas no tienen las condiciones para
trasladarse hacia donde se encuentran las grandes empresas y tampoco tienen las
condiciones para pagar su capacitacion o instruccion para poder ser competitivos en el
ambiente.

El aspecto de comportamiento macroeconémico, se plantea debido a que incide de
forma directa en una falta de flexibilidad del mercado laboral, y las dificultades que tienen
las empresas para crear empleos formales, fomentando y/o dificultando el control y
regulacion de los tianguis, ademas de que muestra datos para manifestar la necesidad de
éste tipo de economia, que es una forma de subsistencia para muchos mexicanos,
mostrando claramente la dificultad para lograr desaparecer éste sector de la economia

nacional.

Otro aspecto caracteristico del sector informal de la economia es su baja o nula
contribucién al erario publico, no se cuenta con los beneficios de seguridad social, ni los

apoyos asistenciales que se le tiene que dar a ésta poblacion.

Un factor poco analizado corresponde al aumento en el descontento social, ya que
ante la falta de empleos o de bajos salarios, la poblacién recurre a éste mercado como

vélvula de escape y apoyo a su economia familiar.

Es un tema que implica vertientes politicas, econémicas y sociales. Los analistas
llegan a la conclusion de que se necesita una reforma laboral de fondo y crear

condiciones que permitan la creacion y/o formalizacion de los puestos de trabajo.
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1.1.4. Legislacién en Materia de Mercados y sus Tipos

Acorde a la Ley para Regular el Uso de la Via Publica en el Ejercicio de la Actividad
Comercial, publicada en el Periddico Oficial, el miércoles 2 de Febrero de 1994, cuya
ultima modificacion se realizd el 24 de Diciembre de 2010, en el Capitulo I, Articulo 2°. Se

definen los comercios de bienes y servicios en:

I.- COMERCIO AMBULANTE: Toda actividad comercial realizada de manera cotidiana en la
via o lugares publicos por personas fisicas que transportan sus mercancias, deteniéndose
en algun lugar solamente por el tiempo indispensable para la realizacion de la transaccion

correspondiente.

Il.- COMERCIO EN PUESTO FIJO: Toda actividad comercial que se realiza en la via publica
en un local, puesto o estructura determinado para tal efecto, anclado o adherido al suelo o
construccion permanente, aun formando parte de un predio o finca privada. Se asimila a esta
modalidad la comercializacion de cualquier producto realizada a través de maquinas

expendedoras en la via publica.

Ill.- COMERCIO EN PUESTO SEMIFIJO: Toda actividad comercial en la via publica que se
lleva a cabo de manera cotidiana; valiéndose de la instalacion y retiro de cualquier tipo de
estructura; vehiculo, remolque, instrumento, charola, artefacto u otro bien mueble, sin estar o

permanecer anclado o adherido al suelo o construccion alguna.

IV.- COMERCIO POPULAR: Toda actividad comercial en la via publica que se realiza
obedeciendo a la tradicion, folklore, atractivo turistico o acontecimiento extraordinario en el
Municipio o regién de que se trate y que por lo mismo sus caracteristicas estan definidas con

claridad de lugar y época. Se asimilan a esta categoria los circos y ferias.

V.- MERCADOS RODANTES: Toda actividad comercial que se realiza en determinados dias
por semana, y en segmentos prefijados de la via o lugares publicos o terrenos de propiedad
privada afectando las vias publicas, por un grupo de personas fisicas organizadas en
uniones de oferentes, asociaciones de comerciantes o cualesquiera otra denominacién que

adopten con esta finalidad.

VI.- OFERENTE ITINERANTE: Toda actividad comercial realizada mediante cualquier tipo
de mueble o vehiculo que permanezca estacionado en la via o lugares publicos
promoviendo sus productos o efectos de comercio sin que dicha permanencia sea cotidiana.
Se asimila a esta modalidad toda actividad de promociéon o publicidad realizada por

personas morales o fisicas mediante la cual se entregue de manera onerosa al publico
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transelnte o domiciliario algun producto. (Ley Para Regular el uso de la Via Publica en el

Ejercicio de la Actividad Comercial, 1994)

Como se puede observar la categoria y permisos de funcionamiento existe, en este caso
se clasifica al tianguis como un Mercado Rodante, el cual se realiza en determinado dia
en una vialidad publica, o terrenos de propiedad privada o publica como lo es una calle,
una avenida, parque o espacios baldios; est4 organizado por un grupo de comerciantes
denominada Unién de Tianguistas, que se dividen dependiendo del sector de la ciudad en
el que se instalen; no son puestos fijos, y se diferencian del comercio ambulante en que
éstos Uultimos soOlo se detienen en el lugar por el tiempo que ellos consideren
indispensable para vender su producto, a diferencia del mercado rodante que tiene

horarios fijados para instalarse y desinstalarse.
1.2. El Valor
1.2.1. Elementos del valor (hacia la determinacion de la deseabilidad)

El concepto econdémico de valor no es inherente al bien o servicio al que se le adjudica;
este se crea en la mente de los individuos que componen el mercado. Las relaciones que
crean el valor son complejas y los valores cambian a medida que los factores que influyen

en el valor cambian.

Una variable intangible es de manejo comun en el gremio valuador, implica una
complejidad adicional ya que involucra la Subjetividad, y por ende constituyéndose como
parte central de la presente propuesta al poner a consideracién un procedimiento para
poder reducir dicha subjetividad y acercarse lo mas posible a la objetividad en su

medicion.

Lo anterior debido a que es un activo fijo, que a pesar de que no tiene una
representacion fisica, tiene un valor. Dentro de la valuacion, la deseabilidad tiene un valor
muy importante que influye en el valor del bien a pesar de que es una variable intangible;

tipicamente, hay cuatro factores econdmicos independientes que crean valor:

Utilidad,
Escasez,

Deseabilidad, y

R

Poder Efectivo de Adquisicion.
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Siendo la tercera de ellas la que interesa mayormente a la presente propuesta,
mencionando que para entender el concepto de la deseabilidad, es necesario pensar en
alguien que busca en su local comercial una maxima rentabilidad; junto con la
deseabilidad se tiene que entender el concepto de utilidad, que va de la mano de la

demanda y el comportamiento del consumidor.

Una premisa general establece que las personas deciden los bienes y servicios que
ellos valoran mas. Para describir la manera en la que se hace, existe el término utilidad.
La palabra utilidad denota satisfaccion. La utilidad no es otra cosa que la capacidad de un

producto para satisfacer un deseo o una necesidad humana.

El Unico medio para medir la utilidad de las cosas consiste en usar una escala
subjetiva de gustos y preferencias que muestre teéricamente un registro estadistico de la
utilidad del consumo que se hace. Sin embargo, existen otras razones por las cuales

también puede obtenerse satisfaccion y no es precisamente utilidad.

“En la teoria de la utilidad se supone que los consumidores poseen una informacion
completa acerca de todo lo que se relacione con su decision de consumo, pues conoce todo
el conjunto de bienes y servicios que se venden en los mercados, ademas de conocer el

precio exacto que tienen y que no pueden variar como resultado de sus acciones como

consumidor, adicionalmente también conocen la magnitud de sus ingresos”.*

Por tanto, la actitud de consumo de bienes serd diferente para cada uno de ellos,
independiente de la satisfaccion que deseen obtener. De lo anterior se deriva la idea de
definir a la utilidad como la cualidad que vuelve deseable a un bien, en otras palabras,
para que un producto sea deseable, ha de ser util; distinguiéndose dos clases de

utilidades: Utilidades primarias o esenciales y utilidades inducidas.

Para el caso de la Valuacién, los inmuebles deben tener esa capacidad y asi ser
percibido por la persona que esta interesada en comprar o rentar una propiedad para su
uso personal. Un ejemplo puede ser el de una vivienda: las viviendas satisfacen la
necesidad primaria de resguardo y cobijo, y las propiedades comerciales le generan

ingresos a los duefios.

* Gonzalez, Maria. Fundamentos de Economia: Teoria de la Utilidad. 07/2002. Articulo

Digital. http://www.gestiopolis.com/canales/economia/articulos/41/utilidad.htm
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Ambas deben contar con las caracteristicas que las hagan mas atractivas al
mercado, esas caracteristicas pueden ser su ubicacion, su tamafio, su disefio o cualquier
caracteristica que haga que un posible comprador se incline hacia él. El valor de esas
caracteristicas intangibles esté relacionado con la deseabilidad o utilidad que perciba el
posible comprador.

Se parte de la suposicion de que a mayor deseabilidad (percepcién del posible
comprador), mayor sera el precio que esta dispuesto a pagar. El valor percibido por el
sujeto se puede convertir en ingresos mediante rentas, y éste mismo concepto aplica para

entender un local comercial.

Los conceptos antes mencionados sugieren, por ejemplo, que cuando se realice una
remodelacién o ampliacion a un inmueble, se tienen que tomar en cuenta los aspectos

que el mercado reconoce, para que la inversion no resulte en obsolescencias funcionales.

En el caso de las propiedades comerciales, un ejemplo lo representa el gran nimero
de locales que no han sido disefiados con los espacios de estacionamientos requeridos
por el Cédigo Municipal; esto no solo afecta la deseabilidad y utilidad ante los posibles
compradores o inquilinos, sino que afecta al mismo valor, haciendo que el posible
comprador tenga que invertir en hacerle modificaciones drasticas al local para que sea

funcional.

“La utilidad del consumo se mide hoy en relacién con el grado de deseabilidad social y
cultural de los objetos integrados en un: intercambio simbdlico, cuyos efectos son
dificilmente valorables. EI comportamiento de los consumidores llena de incertidumbres el
mundo de los negocios, pues la demanda de los objetos no depende ya de un sistema de
competencia perfecta, sino de un conjunto de variables exégenas que la investigacion

mercadotécnica y publicitaria ayuda a controlar’. -

El concepto de escasez se refiere a la oferta presente o anticipada de un articulo relativo
a la demanda por el mismo mientras que el concepto de deseabilidad se refiere a una
cierta tension que siente un comprador por un articulo para poder satisfacer una
necesidad humana. En general, si la demanda es constante la escasez de un producto lo

hace més valioso, como podrian ser los pasos al interno de los tianguis.

® Publicidad y Consumo Simbélico. Gonzalez Juan A. Universidad Complutense. Pag. 103
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Para ejemplificarlo en el mercado, si la oferta de residencias y de locales
comerciales tiende a estar a la alza, mientras que la demanda se reduce, esto empuja los
valores hacia abajo. Sin embargo, es importante tener en cuenta que una residencia o un
local comercial cuyo disefio, utilidad y apariencia hacen que estos sean deseables
siempre tienen demanda, y es aqui en donde los tianguis viene a ser un aspecto que le
otorga un plus al local, ya que con los resultados de ésta investigacion, se entiende que el
locatario ve al tianguis como un factor positivo, aunque en primera instancia podria

parecer lo contrario.

El ejemplo de la escasez es claro: si un cliente busca poner un negocio, buscara un
local comercial que se ubique sobre una de las avenidas de la ciudad, que tenga el
tamafio apropiado, buena exposicion, en la cual pueda poner un buen anuncio de sus
servicios y que cumpla con todas las regulaciones de zonificacion; estas cualidades son
las idéneas en un local comercial, y por lo tanto este tipo de propiedad, aunque es muy

deseable, esta escaso.

Si todas los locales comerciales tuvieras las mismas caracteristicas, y no hubiera
escasez, se perderia significativamente su valor, por lo tanto, el mercado detectaria
caracteristicas intangibles que distingan a uno de otro, haciendo que los que no la tengan

queden en desventaja.

El caso del tianguis es un caso particular, porque la percepcion generalizada de la
poblacién que no tiene conocimiento profundo del tema, indica que la afectacion es
negativa, esto debido a las caracteristicas mencionadas anteriormente en esta
investigacion; sin embargo, la percepcion general del locatario que ya conoce la
afectacion del tianguis, es positiva en cuanto a él, haciendo que el local pudiera
incrementar su deseabilidad por ésta razén que no se presenta en locales que no se ven

afectados por la presencia del tianguis.

Con las premisas anteriores se genera la paradoja del valor; que no es mas que la
idea de que mientras mas existe de un bien, menos es la deseabilidad relativa de su

dltima unidad. El consumo, entonces podria entenderse con las siguientes variables:
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Figura No. 8
El Consumo y sus Variables
Autor Juan A. Gonzalez

Objeto « » Consumidor + » Contexto

Melrcancia — s Necelsidad * Reclursos

Utillidad — > Desel)s — > Cullmra

Objleto/signo ¢ Prefelrencias ‘ > Poslibilidades
g @ns£m0 - i

Fuente: Publicidad y Consumo Simbdlico.

Finalmente, considerando aspectos relacionados con el marketing, o que interesa no es
fabricar un producto, sino fabricar aquello que sea deseado por una mayoria significativa
con capacidad econ6mica para comprarlo. Esto significa que aunque el deseo por las
cosas Utiles puede ser grande éste esta limitado por la capacidad o poder adquisitivo, en
otras palabras, por la habilidad como individuo o como grupo para participar en el

mercado.

Haciendo un resumen de lo anterior y de los conceptos bésicos, se puede decir que:®

“La utilidad sola no le da al bien raiz ningln valor, ya que también debe ser
relativamente escaso. Asi la utilidad mas la escasez son dos de los elementos creadores del
valor, son requisitos primordiales del valor y ambos deben estan presentes para que éste
exista. La utilidad méas la escasez no confieren valor a un inmueble, a menos que exista el

deseo en el mercado de comprar y que a su vez se tengan los medios para hacerlo.”

® Conceptos Basicos de la Valuacién. Universidad de Sonora. Articulo Digital
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1.3 Tianguis en la Ciudad de Aguascalientes

1.3.1 Situacion y Caracteristicas de los Tianguis en la Ciudad de

Aguascalientes

De acuerdo a la informacién proporcionada por la Direccion de Mercados,
Estacionamientos y Areas Comerciales del municipio de Aguascalientes, existen 67
tianguis en la ciudad Capital, de los cuales 18 estan operando de manera irregular, por lo

cual no entraran en el andlisis del presente trabajo.

A continuaciéon se enlistan los tianguis, sus localizaciones, los dias en los que se

instalan y el nimero aproximado de puestos de tianguis que se instalan:

Tablano. 1
Tianguis del Municipio de Aguascalientes
2014

NuUmero de

: : Dia de .
Nombre del Tianguis Ubicacion Puestos

Instalacion
(Aproximados)

México Libre entre Sitio de Cuautla y 1a.
1 |Morelos Lunes L 45
Constitucion

Villas de Ntra. Sra. Luis Chavez entre Valle de los Romeros y
2 y Lunes i 130
De la Asuncion Domingo Velasco

| Roberto Jefkins entre Francisco Guel y
3 |Palomino Dena Lunes _ 150
Gilberto Lopez Velarde

4 | Potreros Lunes Av. Faiséan entre Siglo XXl y And. Arroyo 150

Paz Romo de Vivar, Olga Delgadillo y
5 | Rodolfo Landeros Lunes 130
Cecilia Leal

Pueblito entre Campeche y Av.
6 |San Marcos Lunes ] 170
Aguascalientes

. . Cerro del Mixton entre Atotonitlan y Siglo
7 | Solidaridad Il Lunes X 100

Ignacio Marin entre Isabel Jimenez y
8 |Guadalupe Peralta Lunes 200
Proceres de La Ensefianza

Pilares entre Miguel Angel Barberena y

9 |Barberena Vega Martes ] 65
Prosperidad

10 | Constitucién Martes Articulo 12 y Av. Constitucién 70
Picacho Ote. Entre Siglo XXl y San

11 |Cumbres Martes _ 300
Bernardino
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San Joaquin entre San Atanasio y Héroe de

12 |La Salud Martes _ 70
Nacozari Sur
13 |Loma Bonita Martes Articulo 3 entre 1857 y 1917 50
14 | Solidaridad IlI Martes Av. Siglo XXI y Antonio de la Huerta 180
15 | México Martes Av. Casa Blanca entre Sonora y Coahuila 250
. Ezequiel A. Chavez, J. Refugio Velasco,
16 |La Purisima Martes o 350
Poder Legislativo y Reforma
San Francisco de
17 i Martes San Francisco de los Viveros y La Boquilla 120
los Viveros
18 |Las Brisas Martes Mar Caspio y Mar Jénico 30
19 |El Llanito Miércoles |5 de Febrero entre 2 de Abril y Neveros 30
. ) José Maria Bocanegra entre Ramirez Palos
20 |Lopez Portillo Miércoles 250
y Valente Arteaga
. . y Benito Juarez entre Allende y Francisco
21 | Salto de Ojocaliente Miércoles ) 100
Villa
. . Guillermo Prieto, Carlos Sagredo, San
22 | San Felipe Miércoles ) 300
Felipe y San Rafael
23 | Solidaridad | Miércoles | Prol. Poliducto y Salud 350
24 | El Mocho Jueves Carpa entre el Mocho y La Barranca 80
25 | Macias Arellano Jueves Calle F entre Calle A y José Orozco 80
A B Plutarco Elias Calles entre Las Palmas y
26 |JesuUs Teran Jueves 80
Manuel Pérez
27 |Las Flores Jueves Orquideas entre Dalias y Claveles 100
) ) Paseo de la Asuncién entre Rafael Oropeza
28 | Pilar Blanco Viernes ) 380
y Av. Aguila
29 | Progreso Viernes Pascual Cornejo 50
Ojo de Agua
30 i Viernes Tecuexe entre Iztlacihuatl y Xiuhnel 140
Palmitas
31 |Volcanes Viernes Via Lactea entre Argo y Halys 180
Ricardo Flores Magon entre Obrero Mundial
32 |LaEstrella Séabado . _ 250
y Gabriela Mistral
33 |Infonavit Morelos Sabado 2a. Plaza Bonampak 80
. . ) Jaltomate entre Av. Ojocaliente y Salto de
34 | Qjocaliente Sabado o 180
Ojocaliente
Paulino N. Marti entre Articulo 18 y Articulo
35 |Pozo Bravo Sébado 35 130
36 | Fidel Velazquez Séabado Av. De las Fuentes y Av. Ojocaliente 80
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Paz Romo de Vivar, Olga Delgadillo y

37 | Rodolfo Landeros Sabado N 300
Cecilia Leal
. ) Alfredo Lewis, Melquiades Moreno y Manuel
38 | Alfredo Lewis Domingo 750
Cedro
39 |Centro de Barrio Domingo Mariano Hidalgo esq. Artillero Mier 90
40 |ElI Mocho Domingo San Pedro entre el Mocho y La Barranca 120
41 |Espafna Domingo Salamanca entre Cadiz y Almeria 130
; ) Via Lactea entre Av. Paseo de la Cruz y
42 | Gomez Portugal Domingo _ 150
Casiopea
43 |Insurgentes Domingo Av. Convencion y Belisario Dominguez 400
) . ) Marina Nacional, Félix de la Paz, Primavera,
44 | Marina Nacional Domingo 1060
Reyes Martinez y Palma
. . ) Blvd. Guadalupano y Salvador Diaz
45 | Nazario Ortiz Garza Domingo 450
Gonzalez
. ) Ezequiel A. Chavez, J. Refugio Velasco,
46 |La Purisima Domingo o 850
Poder Legislativo y Reforma
. . ) Benito Juarez entre Allende y Francisco
47 | Salto de Ojocaliente Domingo . 120
Villa
48 |Lomas del Ajedrez Domingo Amelia Gémez y Margarita Maza de Juarez 350
49 | Guadalupe Peralta Domingo Préceres de la Ensefianza 350

Fuente: Direccion de Mercados, Estacionamientos y Areas Comerciales de Aguascalientes

De acuerdo al listado, y ubicandolos en un plano de la Ciudad (Véase Figura No. 10), se

puede notar que hay un gran numero de tianguis en la zona suroriente de la ciudad,

dejando a la zona norponiente sin ninguno. Esto se debe a que la zona oriente de lado sur

y norte es de clase media-baja y baja, y se han desarrollado muchos fraccionamientos de

tipo interés social a partir del segundo anillo rumbo al oriente. Las zonas que no tienen

tianguis, se podrian considerar de clase media-alta y alta.
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2. METODO (MEDICION Y RELACION DEL GRADO DE AFECTACION Y
DESEABILIDAD)

El método propuesto corresponde a un analisis no experimental; en el que las variables
de estudio no seran manipuladas, no se perturbaran las condiciones existentes; sino que,
a partir de los hallazgos se haran interpretaciones y se obtendran conclusiones al
respecto, utilizando el método hipotético deductivo, postulando suposiciones que se

pondran a prueba y antecederan y determinaran a las observaciones.

En base a lo anterior y de acuerdo a los antecedentes del problema, posturas de
valor y subjetividad mencionadas con anterioridad asi como la recomendacién de
caracterizar la aplicacion de la presente propuesta a las condiciones y caracteristicas de

la localidad o centro de poblacion por analizar.

Es determinante especificar que la tropicalizacion o adaptacién de indicadores que
conformaran o construiran cada una de las dos variables involucradas; es determinante

para otorgar mayor certidumbre y precision de los resultados

A continuacién se da a conocer la siguiente hipétesis o suposicion que guio en todo

momento la realizacion de la presente propuesta:

La deseabilidad de los locales comerciales es afectada en forma indirecta por
la presencia del tianguis y sus caracteristicas (giro, dimensiones, accesos,
circulaciones, entre otras...), estableciendo que éstas inciden de forma inversa en

la deseabilidad de un local comercial.

Figurano. 9
Propuesta gréfica planteada

Fuente: Elaboracion propia
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Al mismo tiempo de forma general se operacionalizaron las variables involucradas en el
modelo propuesto estableciendo las siguientes dimensiones o categorias a determinar o
medir, pudiendo adquirir cada una de las variables los siguientes valores:

Variable: Grado de Afectacién de los Tianguis:

1. Reubicacion del local comercial
2. Redisefo del local comercial

3. Mantenimiento del local comercial

Variable: Deseabilidad de un Local Comercial

1. Deseabilidad — Rentable
2. Deseabilidad — Estable
3. Deseabilidad — Pobre

2.1 Procedimiento de Medicion y Relacién
2.1.1. Determinacion del o los Sujetos de Estudio

Los sujetos de estudio son tanto los locales como entidades de valor y los tianguis en
cuanto a sus caracteristicas e impacto en el entorno. Sin embargo, el sujeto de estudio
central son los locales comerciales que se ubican en las cercanias de las calles donde se
instala un tianguis. Existen locales comerciales ya establecidos y regulados segun los
usos de suelo de la Secretaria de Desarrollo Urbano Municipal. En muchos casos éstos
se establecen sobre vialidades colectoras o locales, en fraccionamientos de tipo

habitacional.

Para determinar y conceptualizar adecuadamente los sujetos de estudio el valuador
o usuario del presente modelo debera de tener presente que es determinante conocer las
caracteristicas fisicas, su impacto en el entorno y la normatividad relativa a su instalacion

y funcionamiento de tianguis.

Para establecer un tianguis, se necesita que los comerciantes reunidos se organicen
para que acuerden con el Gobierno Municipal un espacio para estar ciertos dias de la
semana y permitir que dejen el espacio suficiente para que las personas puedan transitar

sin problemas. Se debe tener la aprobacién de al menos las dos terceras partes de la
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colonia o el sector. Aunque cuando los tianguis ya tienen muchos afos de establecidos,
ya es dificil reubicarlos porque se provocan conflictos que trascienden a lo politico.

La Unica zona en la que no se permite el comercio ambulante es el Centro Histdrico
de la Ciudad.

La longitud que tienen los tianguis varia dependiendo del nUmero de comerciantes,
contando algunos tianguis con 30 comerciantes y llegando hasta los 1,200 en otros. En
algunos tianguis se bloquea toda la vialidad y en otros se corta el tianguis para permitir el
flujo vehicular. En todos los casos la Direccién de Mercados impide la ubicacién de un

tianguis sobre una vialidad primaria.

En toda la longitud del tianguis, se van trazando ’pasos’ aproximadamente cada 50
metros, que no son mas que espacios de alrededor de 1.5 mts de ancho que van
ubicados entre un local y otro, que conectan el arroyo que va marcando el tianguis, con la
banqueta, pudiendo asi tener acceso a los locales o viviendas que se encuentran en la

calle.

Generalmente los tianguis tienen permitido instalarse desde las 7 de la mafana
hasta las 5 de la tarde, estos horarios varian dependiendo del tianguis, aunque no varian
mucho, ya que hay tianguis muy largos que requieren el armado y desarmado de
estructuras, haciendo que la calle se bloquee por unas horas mas antes y después de los

horarios mencionados.

La Direcciébn de Mercados cuenta con un sistema que incluye un padrén de
personas dedicadas al ambulantaje, lugar de trabajo, giro o productos que ofrecen,

trabajadores titulares y suplentes, asi como horarios y dias de labor.

Considerando lo anterior como primer paso se debera de ubicar en un plano a una
escala no mayor a 400 metros de radio en la estructura urbana seleccionada (Ver Figura

No. 10), las siguientes caracteristicas:

1. Ubicacion del Tianguis

2. Tipos de Vialidad circundantes

3. Contexto o radio de Influencia, el cual correspondera a 4 o 5 cuadras adyacentes
al tianguis, o que formen un radio de 150 metros de algin extremo del tianguis.

(Véase Figura No. 11)
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Figura No. 10
Ejemplovde Escala de Ubicacién Gen
@

eral del tianguis
R
VB LR o
FRACC. LAS ARBOLEDAS VEyeess v O
TAN o ~L
’r’ \\\
2 // o
% ® o3
) ,#FRACC. CIRCUFALACION NORTE
k) & [+]
-5 /
® \ ®
BUENOS AIRES | () :

COL. PRIMAVERA

.
>0 9 0 ) Z0NA CENTRO
COL- DEL CARMEN! ] [l " e i) ] e
SELES
RARRM RHADALLIIPF m '
Fuente: Elaboracion propia
Figura No. 11
Ejemplo de Escala de Ubicacion del Contexto/Radio de Influencia
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Para el caso de estudio, ciudad de Aguascalientes, se decidi6 como primer criterio de
selecciodn filtrar de la totalidad de tianguis aquellos que cuenten con el mayor nimero de
puestos, ya que va relacionado a la dimension y magnitud del tianguis, asi como

suposicién en su grado de afectacion, correspondiendo a los siguientes:

Tabla no. 2
10 Principales Tianguis en Base a Numero de Puestos
Municipio de Aguascalientes

2014

\[o} Nombre del Tianguis Dia No. Puestos
1 Marina Nacional Domingo 1,060
2 La Purisima Domingo 850
3 Alfredo Lewis Domingo 750
4 Nazario Ortiz Garza Domingo 450
5 Insurgentes Domingo 400
6 Pilar Blanco Viernes 380
7 La Purisima Martes 350
8 Solidaridad | Miércoles 350
9 Lomas del Ajedrez Domingo 350
10 Guadalupe Peralta Domingo 350

Fuente: Direccion de Mercados, Estacionamientos y Areas Comerciales

A partir de ellos, se seleccionaron los 3 tianguis que sobrepasan los 450 puestos, los
cuales tienen en comun el establecerse en domingo: éstos son el tianguis de Marina
Nacional, La Purisima y Alfredo Lewis. Esto puede responder a que los domingos es dia
no laborable y algunos tianguistas que laboran en otros sectores entre semana,

aprovechan este dia para incluirse en un tianguis y poner sus productos a la venta.

El tianguis de Marina Nacional esta ubicado en el Fraccionamiento San Pablo, a
unos metros del tianguis de Alfredo Lewis, el cual se ubica en la Colonia Industrial; el

tianguis de la Purisima esta ubicado en el Barrio de la Purisima.

Los tres tianguis mencionados se encuentran encerrados en el circulo de color rojo,

y se localizan en la Zona Centro de la Ciudad (Véase Figura No. 12).
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Figura No. 12
Ubicacion de Tianguis con Posibilidad de Estudio
Ciudad de Aguascalientes
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos proporcionados por la Direccién de Mercados,
Estacionamientos y Areas Comerciales del municipio de Aguascalientes.
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2.1.2. Determinacion de los Locales Comerciales a Observar (Muestra)

De los tianguis elegidos, se determina una muestra representativa, pudiendo calcularla
por varios métodos, sugiriendo acudir con un experto en estadistica a fin de garantizar su

representatividad y posibilidades de generalizacion.

Para el estudio de caso se determind una muestra de 114 locales comerciales,
misma que se sugiere elegir la el 50 por ciento correspondientes a locales dentro del
tianguis, en lo que podria entenderse como locales que son directamente afectados por
éste, y la otra mitad fuera de la calle del tianguis, a una o dos cuadras de distancia, para
poder tener las 2 posturas, siendo los correspondientes al estudio de caso:

v 55 locales ubicados en la misma calle que se establece el tianguis
v' 59 en un radio de 1 o 2 cuadras de distancia de él, quedando a una distancia

maxima de 200 metros.

Es importante considerar que el resultado obtenido fue de una muestra relativamente
pequefa del gran universo que se tiene, ya que sélo se consideraron 3 tianguis, y por lo
tanto éste trabajo sirve como base para futuras investigaciones y poder enriquecer las

conclusiones que aqui se muestran.

Las caracteristicas de cada uno de los tianguis elegidos para el estudio de caso se
dan a conocer a continuacion, a fin de que el lector pueda contextualizar y/o conocer las

condiciones en las que se encuentran.

Para el caso del tianguis de La Purisima se tom6 una muestra de 15 locales
comerciales, de los cuales 5 fueron de zonas fuera del tianguis y 10 de la calle donde se

ubica (Véase Figura No. 13).

El giro principal de éste tianguis es mixto, se comercializa ropa nueva y usada y
calzado; ademéas se pueden encontrar articulos de segunda mano, y alimentos. Este

tianguis esta ubicado en una Zona que mezcla el Uso de Suelo Habitacional y Comercial.
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Figura No. 13
Ubicacioén de los Locales Muestreados
Tianguis La Purisima
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Fuente: Elaboracion propia

En el tianguis de Alfredo Lewis se muestrearon 5 locales comerciales, de los cuales
fueron 3 fuera del tianguis y 2 dentro (Véase Figura No. 14). Para este tianguis se tomd
una muestra tan pequefia, ya que la zona en la que se ubica es totalmente habitacional,
ademas la calle en la que se ubica delimita una escuela y la Unidad de Medicina Familiar
No. 10, lo cual hace que los pocos comercios que se ubiquen cercanos sean del giro de
Abarrotes. Cabe mencionar que el giro principal de éste tianguis es el de Alimentos

de
primera necesidad, como frutas/verduras, otros son de comida, y de articulos usados.

Figura No. 14
Ubicacion de los Locales Muestreados
Tianguis Alfredo Lewis
2014

vl
|

CHETD 3 U PN B 60

430N Y

aN3d3
N3N

AT

G

SaL0%
T T, 2 ARG =5

Fuente: Elaboracién propia
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En el caso del tianguis de Marina Nacional, su giro principal es de herramientas y
accesorios, ropa nueva y usada, y alimentos. Esta zona, aunque también es céntrica, se
caracteriza por ser mas comercial que la de los dos tianguis anteriores, ya que esta
delimitado por 2 vialidades secundarias, Prolongacién Zaragoza y Marina Nacional;
ademas de que esta abarcando una pequefa plaza dedicada a la venta principalmente de
accesorios y materiales para fontaneria, electricidad, carpinteria y herreria. En este

tianguis se consider6 una muestra de 94 locales, de los cuales 42 fueron ubicados dentro
del arroyo que marca el tianguis y 52 fuera de él.

Como se observa en la Figura No. 15, aunque la zona es reducida, existen
bastantes locales comerciales en las dos vialidades secundarias que lo delimitan y dentro

de las calles locales, ademas de que utiliza el jardin que tiene la colonia al lado de la
Escuela para instalar una gran cantidad de puestos de tianguis.

Figura No. 15
Ubicacioén de los Locales Muestreados
Tianguis Marina Nacional

P
00
WO €
k4 oV oo et Z A ot
A - \3
¥ o Z
¥ vy o o
(33 2 m
S % Z a1 LR
o) S m R0
o, Z | \eRS
e =]
AR o
o & » ° z
R AR e o 2
© 28 O ¥ > ® \OPE=
)
§ 0% NS ]
® q“‘\ i RN
@
[ ] 2
v 2
4 v ) @ =/
& c % o)
© [ % wet
L\ﬂ\ 2 m ‘E\-
£
(8 @{“"’ Y4 ° e
<& ) ¥ 50
o> S g2
o S 3
& ° ors e
< \ 7 E
%, o*'s o &
2
o S ALLLAE
% A 2
* 2
O‘k% b, 4
.‘3» ¥
My, o VEROE &
~TREs o5
z [ )

Fuente: Elaboracién propia
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2.1.3. Instrumentos Propuesto para el Levantamiento de Informacion

Para la recoleccion de los datos, se recurrié a 2 instrumentos: Cédulas de Registro y
Observacion (Directa) y Cuestionario para Locatarios. Cabe destacar que en ambos casos
se evaluaron las mismas caracteristicas pero desde 2 épticas distintas.

En el primer caso es conforme a la suposicion planteada, que establece que entre
mas inmerso se encuentra el local comercial dentro de tianguis mas se vera afectado,

suponiendo inicialmente.

En este caso, los datos recopilados provienen de la observacion directa, se tomaron

las distancias del local al tianguis, a los pasos y al estacionamiento mas cercano.

Se observo si existen giros en el tianguis que le generen molestia y los giros que le
pudieran generar competencia, y se debe anotar el numero de éstos puestos en el

tianguis en un radio de 5 puestos de cercania.

Ayudado de registros fotogréficos, se realizé una evaluacion de la imagen creada en
la zona inmediata al local. Se debera de calificar o ponderar la obstruccién a la visibilidad
del local por el tianguis, la obstruccion a las circulaciones (banquetas o vialidades) y la
imagen contextual englobando la basura, los graffitis o el vandalismo que pueda

propiciarse por la instalacién del tianguis.

Las ponderaciones establecidas para el presente estudio fueron en escala de 1 al
10, siendo el 1 la afectacibn de manera mas negativa, y el 10 una afectacion negativa
nula, proponiendo que dichas ponderaciones pueden ser modificadas a criterio del

investigador.

Para lo anterior se pone a consideracion del gremio valuador, usuario o persona que
quiera replicar el presente estudio, siempre con la recomendacién de adaptar los criterios
a las caracteristicas propias del lugar a analizar, el siguiente instrumento de captacion de
informacion (el instrumento completo se encuentra en la Seccién de Anexos), a fin de
determinar las caracteristicas de afectacién que inciden en los locales comerciales ya sea

al interno del tianguis o bien a los locales en el contexto del mismo

43



Figura No. 16

Ejemplo de Instrumento de Captacion de Informacion
2014

Giro Del Local:

Ubicacion:

Distancia al tianguis: __/ __/ [/ mts.
Distancia al paso mas cercano: __/ __ / _ / mts.

Distancia al espacio de estacionamiento méds cercano: _/ / [/ mts.

Giros Comerciales Cercanos: Giros Comerciales que generen molestia
Frutas / Verduras _ /_/ i
Ropa/Calzado _/_/ A
Accesorios __/ _/ s
Juguetes _ /_/ = aft f
Comida _/_/ Y
Muasica _/_/ il
Herramientas /articulosusados __/__/ o fie o
Ninguno _/_/ il
Otro: Y S | =il
Imagen (Basura, ruido percibidos, vandalismo) i
Obstruccidn a visibilidad ot
Obstruccion a banquetas _/

Fuente: Elaboracion propia



El segundo requerimiento de informacion corresponde a la Optica de la deseabilidad de un
locatario. Haciendo asi una relacion entre caracteristicas del tianguis respecto al local y la
deseabilidad de un locatario ante estas caracteristicas.

Para ello, los datos recopilados se basan en preguntas directas formuladas para
conocer qué tanto considera el locatario que influyen la presencia del tianguis en el

funcionamiento y rentabilidad de su local comercial.

Como primer pregunta, se le pide al locatario su percepcién acerca de la afectacion
del tianguis, sin adentrarse en caracteristicas particulares; esto para no sesgar la

respuesta y saber la opinién del locatario.

Las preguntas posteriores se centran en la rentabilidad del local el dia del tianguis:
Se pregunto la afluencia de gente y ventas que se generan el dia del tianguis (sin importar
la cantidad exacta, sino en volumen aproximado); después se pone a consideracion que
el tianguis se deberia poner mas dias o que se reubicara de su calle, o simplemente que

no le afecte.

Adicionalmente se propuso la posibilidad de un reubicacién de su local, asi como un

posible cambio de giro,

Finalmente, se debera de determinar los aspectos de imagen y distancias, que
serian las caracteristicas particulares detectadas en el tianguis; estas cuestiones se

preguntaron considerando las siguientes escalas:

1. Afecta Negativamente
2. Es Indiferente
3. Lo Beneficia,

Estableciendo con ello una perspectiva mas amplia para poder compararlo con lo

supuesto en la hipétesis.

Para lograr lo anterior, se aplicé el siguiente cuestionario de forma directa a cada
uno de los locatarios muestreados (de la misma manera, el cuestionario completo se

encuentra en la seccion de Anexos):
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Figura No. 17
Instrumento Propuesto para Determinar la Deseabilidad
2014

1. ¢Cémo considera usted que afecta a su negocio la presencia del tianguis?

2. Las afluencia de gente / ventas que registra su local el dia del tianguis:
El Doble _ / Unpocoméds__/ Lamisma__/ Unpoco menos_ / Significativamente menos _ /

3. ¢En qué dias considera que se deberia instalar el tianguis, para que le afectara / ayudara en menor/mayor
proporcion?

Todos _ / Esindistinto _ / Ninguno _ /
4. ¢Considera que el estar cerca del tianguis es un factor que le da renombre a su negocio?
Esigual __/ No, le afecta __/

5. Si tuviera la oportunidad, ¢Reubicaria su local? No __/

Si,ledaunplus _/
Lo pensaria __/ Si, definitivamente _ /

5a. Sefiale cual seria su primera opcién para ubicar un local comercial

En caso de reubicar su local

1E_

En caso de poner un nuevo negocio

L
6. ¢Cambiaria usted el giro de su negocio en éste nuevo lugar?

Seria el mismo __/ Podria ser algo similar __/ Seria un giro distinto __/

7. En caso de ubicar su local frente a un tianguis, ¢qué tan indispensable es tener un ‘paso’ cerca de su local?
Indispensable _ /

Indiferente (me da igual) __/  Entre mas lejos, mejor __/

8. De las siguientes caracteristicas del tianguis, ¢icomo considera que le influyen en su local comercial?

Local comercial dentro del tianguis Le Beneficia Le es indiferente Le perjudica
B
Ubicacion de pasos
Giros que le generen competencia a su negocio
Giros en el tianguis que le generen ruido o basura
Obstruccidn a la vista
Obstruccidn a la circulaciéon
Falta de estacionamiento
Local comercial fuera del tianguis Le Beneficia Le es indiferente Le perjudica

Aspecto de la zona

Limpieza e higiene

Giros en el tianguis que le generen ruido o basura
Giros en el tianguis que le generen competencia
Falta de estacionamiento

Fuente: Elaboracion propia

4
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2.1.4. Asignacion de Ponderaciones e Indicadores de las Variables
Afectacion y Deseabilidad

Una vez obtenida la informacién requerida para la construccion o medicién de las

variables se procede a concentrarla y ponderarla, utilizando para ello el siguiente proceso

de operacionalizacién o medicién de variables:

Las dos variables (Factores de Afectacion del Tianguis al Local Comercial y cambios
en la Deseabilidad de un Local Comercial) que intervienen en el estudio se ponderan, y a
partir de ello se realizan pruebas estadisticas que proporcionan el grado de correlacion

entre la variables independientes y la variable dependiente.

Para el caso de la Variable Factores de Afectacion se operacionalizan las

siguientes caracteristicas y afectaciones, constituidos como indicadores de la variable:

v' Ubicacioén con respecto al tianguis
v Distancias
» Distancia al paso
» Distancia al estacionamiento
v' Giros Comerciales
» Giros cercanos que le generen competencia
» Giros cercanos que le generen molestia (ruido, basura, olores)
v' Contexto
» Imagen Urbana (basura generada, vandalismo, ociosidad)
» Obstruccion a la visibilidad

> Obstruccion a las circulaciones

Posteriormente se procede a asignar las correspondientes ponderaciones a cada uno de
los indicadores antes mencionados dependiendo de sus caracteristicas, correspondiendo
a la dimension de: Condiciones que Demande de la Reubicacion del local, los

siguientes valores:
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Tablano. 3
Factores para Reubicar el Local Comercial
2014

Indicador

Sub

Dimensién | dimension Subdimension 2

1 Ponderacion

Dentro del tianguis, con paso cercano

Ubicacidén con respecto al tianguis 10
al local
) ] De 1 a 20 mts. del paso mas
Distancia al paso 5
cercano.
DISiEINELE ] ] De 51 a mas de 100 mts. de distancia
Distancia al ) ) )
. . a los espacios disponibles para 5
estacionamiento ] ] .
estacionarse mas proximos.
Giros cercanos que De 5 a 10 puestos en el tianguis con ;
generen competencia giros que le generen competencia
Giros . De 5 a 10 puestos en el tianguis con
Giros cercanos que ) .
) giros que le generen molestia al 3
generen molestia ] )
locatario o al cliente
De 8 a 10 puntos perceptuales
Imagen creada ) 3
respecto a la imagen de la zona
y De 8 a 10 puntos perceptuales
Obstruccion a la L
n respecto a la visibilidad del local 4
visibilidad ; ) )
Contexto obstruida por los puestos del tianguis
De 8 a 10 puntos perceptuales
y respecto a la obstruccién a los
Obstruccion a las ) )
. . transeuntes por los accesorios o 3
circulaciones .
mercancias de los puestos del
tianguis

Fuente: Elaboracion propia
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Si las caracteristicas que presenta el tianguis corresponden a Redisefio o Cambio de

Giro utilizar las siguientes ponderaciones:

Tablano. 4
Factores para Redisefio o Cambio de Giro del Local
2014

Sub Indicador

Dimensién | dimension Subdimension 2

1 Ponderacién

Dentro del tianguis, con paso

Ubicacion con respecto al tianguis . . 7
inmediato
Distancia al paso Con paso inmediato - 0 mts. 3
Distancia ] ) De 6 a 50 mts. de distancia a los
—~ Distancia al ) . .
N . ) espacios disponibles para 4
estacionamiento ) i o
< estacionarse mas proximos.
(&)
o
D Giros cercanos que De 1 a 4 puestos en el tianguis con .
© generen competencia giros que le generen competencia
(]
= Giros
(@2} . De 1 a 4 puestos en el tianguis con
o) Giros cercanos que ' )
S . giros que le generen molestia al 2
generen molestia i ]
o locatario o al cliente
o]
e De 4 a 7 puntos perceptuales
@ Imagen creada ) 2
o respecto a la imagen de la zona
o
o De 4 a 7 puntos perceptuales
e
3 Obstruccion ala respecto a la visibilidad del local 3
S visibilidad obstruida por los puestos del
() Contexto . .
o0 tianguis
De 4 a 7 puntos perceptuales
y respecto a la obstruccion a los
Obstruccion alas } )
) ) transeuntes por los accesorios o 2
circulaciones }
mercancias de los puestos del
tianguis

Fuente: Elaboracion propia
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Finalmente, para completar las posibles ponderaciones de las caracteristicas que pueden
presentar los tianguis, en este caso para Mantener la Ubicacion del Local y/o Giro
Comercial se plantean los siguientes valores de ponderacién:

Tablano. 5
Factores para mantenimiento del local
2014

Sub Indicador

Dimension . L, Subdimension 2
dimensién
1 .,
Ponderacion

Ubicacién con respecto al tianguis Fuera del tianguis 4
] ) ) ) De 1 a 150 mts. de cercania al
Distancia al tianguis . . 1
tianguis
Distancia . .
) ) De 0 a 5 mts. de distancia a los
Distancia al ) ! ]
. ) espacios disponibles para 2
estacionamiento ) ) on
estacionarse mas proximos.
0 Giros cercanos que Ningun puesto en el tianguis con 3
< generen competencia | giros que le generen competencia
(&}
(@) Giros —» - -
— . Ningun puestos en el tianguis con
X Giros cercanos que 4 )
= . giros que le generen molestia al 1
generen molestia i i
8 locatario o al cliente
(=
Q0 De 1 a 3 puntos perceptuales
£ Imagen creada ) 1
3= respecto a la imagen de la zona
c
(O}
o
% De 1 a 3 puntos perceptuales
= Obstruccion ala respecto a la visibilidad del local 1
visibilidad obstruida por los puestos del
Contexto tianguis
De 1 a 3 puntos perceptuales
y respecto a la obstruccion a los
Obstruccion alas . i
) ) transelntes por los accesorios o 1
circulaciones i
mercancias de los puestos del
tianguis

Fuente: Elaboracién propia
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Es importante aclarar que estos indicadores pueden ser adaptados o sustituidos por otros
que el contexto o investigador considere, siempre y cuando se respete la condicién de
decrecimiento de la ponderacion cuando se considere una menor afectaciéon a la

deseabilidad.

Para el caso de la Variable Deseabilidad se operacionalizan las siguientes

caracteristicas y afectaciones:

v' Reubicacion tentativa
> Reubicacién del mismo
» Reubicacion de un nuevo negocio
v' Popularidad
» Dias en los que se deberia instalar el tianguis
» Renombre que le da el tianguis al negocio
v' Posible cambio de giro
v' Contexto
» Afectacion de la actual ubicacion de pasos
Afectacion de los giros que le generen competencia
Afectacion de los giros que le generen basura o ruido

Afectacion de la obstruccién a las circulaciones

>

>

» Obstruccion a la visibilidad

>

» Afectacion respecto a la limpieza e higiene generadas
>

Afectacion por falta de estacionamiento

De la misma manera que el anterior, se procede a conformar el indice o concentracion de
indicadores a fin de contar con el Grado de Deseabilidad considerando la totalidad de las

caracteristicas involucradas, siendo las propuestas para el presente estudio:

Para el caso de que los indicadores presenten condiciones que el locatario

perciba como Rentables, ponderar en base a los siguientes criterios:
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Sub

Dimension

dimension 1

Tablano. 6
Factores para Deseabilidad - Rentable

Subdimension 2

Indicador

Valor

Ponderacion

Mayor a cualquier dia que no

Ventas el dia del tianguis ) ) 10
haya tianguis
Reubicacion del negocio Ubicacion estable, sin pensar en 5
Reubicacién actual reubicacion
tentativa Nuevo negocio dentro del
Ubicacién de nuevo negocio ) . 4
tianguis
Dias en los que deberia
) ] ) Todos 7
instalarse el tianguis
—~ Popularidad
—i
— Renombre que le da el 1
) ) ) Le ayuda al negocio 3
Lt tianguis al local
@
= Posible cambio de giro Sin cambio de giro 10
()
ad
! Actual ubicacion de pasos Le beneficia 3
©
©
®) .
E— Giros que le generan oy
= i Le beneficia 3
o] competencia
®©
(]
n Giros que le generen basura .
(¢b) ] Le beneficia 3
() o ruido
Contexto . R -
Obstruccidn alas Visibilidad Le beneficia 7
Obstruccion alas .
) I Le beneficia 3
Circulaciones
Limpieza e higiene .
Le beneficia 3
generadas
Falta de estacionamiento Le beneficia 7

Fuente: Elaboracion propia
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Correspondiendo a la Deseabilidad del Locatario respecto a una Deseabilidad Estable

utilizar las siguientes ponderaciones:

Tablano. 7
Factores para Deseabilidad - Estable

Sub Indicador

Subdimension 2

Dimension . .,
dimension 1 Ponderacion

Igual a cualquier dia que no haya
Ventas el dia del tianguis . . 7
tianguis
Reubicacion del negocio ) ; e
o Posible reubicacion 4
Reubicacion actual
MEEUREL Ubicacién de nuevo . 1 ]
. Nuevo negocio cercano del tianguis 2
negocio
Dias en los que deberia BEERN
) , ) Es indistinto 3
instalarse el tianguis
P Popularidad
N Renombre le dael
que le da el |
| ] ] Le es indiferente 2
() tianguis al local
o)
S Posible cambio de giro Cambio de giro, algo similar 7
(7]
L Actual ubicacion de |
1 Le es indiferente 2
S pasos
©
=) Giros que le generan |
= ) Le es indiferente 2
a competencia
©
(b} .
) Giros que le generen |
e i Le es indiferente 2
e basura o ruido
Contexto Obstruccion alas .
e Le es indiferente 5
Visibilidad
Obstruccién alas o
] ) Le es indiferente 2
Circulaciones
Limpieza e higiene Lo
Le es indiferente 2
generadas
Falta de estacionamiento Le es indiferente 5

Fuente: Elaboracion propia

53



Finalmente, para lo que corresponde a una Deseabilidad Pobre, se deben utilizar las

siguientes ponderaciones:

Tabla no. 8
Factores para Deseabilidad - Pobre

Sub Indicador

Subdimension 2

Dimension di ) .
imension 1 Ponderacion

Menor a cualquier dia que no haya
Ventas el dia del tianguis . ) 4
tianguis
Reubicacion del negocio . Loy .
Deseo de reubicacion inmediata 2
Reubicacion actual
e Ubicacién de nuevo ) . . )
) Nuevo negocio alejado del tianguis 1
negocio
Dias en los que deberia |
. ] . Ninguno 1
instalarse el tianguis
6-0\ Popularidad
Renombre que le da el
™~ _ _ £ Le afecta 1
1) tianguis al local
LS.
Qo } . . . i
() Posible cambio de giro Cambio total de giro 4
(ol
! Actual ubicacion de -
- Le perjudica 1
o] pasos
e
= Giros que le generan o
o . Le perjudica 1
] competencia
(]
0 .
[} Giros que le generen o
a) ) Le perjudica 1
basura o ruido
Obstruccion alas
Contexto SN, Le perjudica 3
Visibilidad
Obstruccién alas o
) ) Le perjudica 1
Circulaciones
Limpieza e higiene .
Le perjudica 1
generadas
Falta de estacionamiento Le perjudica 3

Fuente: Elaboracion propia
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2.1.5. Concentraciéon y Generaciéon de Base de Datos

Se recomienda con la finalidad de facilitar el procesamiento de la informacion,
concentrandola en una base de datos, preferentemente en una hoja electrénica, Excel por
ejemplo, debiendo de tener especial énfasis en las siguientes recomendaciones:

1. Identificar cada uno de los datos vaciados con su referencia fisica (instrumentos),
para tener la posibilidad de verificacién o correccion en la misma.

2. Vaciar la informacion en una sola base, es decir no generar una base para la
variable de afectacion y otra para la deseabilidad, sino al contrario, vaciar en un
solo renglén las dos caracteristicas a fin de poder relacionarlas con mayor
facilidad y precision

3. Ingresar cada local comercial con su respectiva identificador Unico, conformando
una clave estructurada con los mismos digitos, por ejemplo: PUR_48, donde los
tres primeros digitos corresponden a la clave del nombre del tianguis (en este

caso Purisima) un guion bajo y finalmente dos digitos para el consecutivo del

namero del local.

4. Elingreso de informacién de forma codificada esto es: para el caso de la Sexo de
la persona entrevistada, el Giro del Local o su Ubicacién utilizar catalogos o
claves por ejemplo, 1 para Hombres y 2 para Mujeres o bien 1 si esta fuera del
tianguis 6 2 dentro del tianguis.

5. Los valores que se ingresan corresponden a las ponderaciones asignadas o bien
a valores a partir de los cuales de forma automatizada se generan por el Sistema

desarrollado y que puede consultar en base de datos propuesta, siendo los

valores directos a ingresar:
v/ Distancia al paso
v' Distancia al tianguis
v Distancia al estacionamiento
v" Numero de puestos en el tianguis con giros similares al local comercial
v Numero de puestos en el tianguis que generen basura o ruido
Asi como los directamente ponderados:
v" Imagen generada
v" Obstruccion a la visibilidad

v" Obstruccion a la circulacion
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A continuacién se muestra una propuesta de vaciado, asi como se anexa en la presente
propuesta el archivo de Excel, en donde el usuario tendra la posibilidad de manipular y/o
adaptar a sus necesidades, dicha base de datos, para su consulta favor de realizar el
siguiente procedimiento:

v Copiar la carpeta TRABAJO PRACTICO, anexa en el archivo digital del presente
trabajo recepcional, en la unidad C:\ de su computadora.

v Abrir el documento de EXCEL, denominado BASE DE DATOS y posicionarse en la
pestafia BASE DE DATOS

Figura No. 18
Ejemplo de plantilla de Base de Datos

(=]

2 % &
n.l FI
E B B
L R )
o o o

| calculos (2) | base de datos (2) .~ calculos “Hoja4 “Hoja3 . Hojal %1~

Fuente: Elaboracion propia
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2.1.6. Generacion del indice o Grado de Afectacion y Deseabilidad

Finalmente, se concentran los valores de cada uno de los indicadores ponderados
utilizando el siguiente indice que para el caso de la variable Afectacion a Locales

Comerciales es:

n
IAf = 2(30%1119 +30% (Dt + De) + 10% (Gc + Gm) + 30% (I + 0v + 0¢))
i=1

Dénde: iAf = indice de afectacion
Ub = Factor de ubicacion
Dt =Distancia al tianguis / 0 al paso
De =Distancia al espacio de estacionamiento mas cercano
Gc = Giros que generen competencia
Gm =Giros que le generen molestia
| =Factor de Imagen generada
Ov = Factor de Obstruccion a la visibilidad
Gm = Factor de Obstruccion a las circulaciones

Las ponderaciones de 30, 30, 10 y 30 fueron establecidas de forma intuitiva, dada la poca
informacién sobre el tema, pero es importante resaltar que una vez obtenida y procesada
la informacién del presente trabajo de investigacion en el apartado de conclusiones se
proponen un reajuste, una vez conocidas de una forma mas objetiva su incidencia en la

deseabilidad.

Los rangos establecidos para la categorizacion de la variable Afectacién a Locales
Comerciales, considerando que un local comercial pudiera o tener las mejores (menor
afectacion) o bien las peores condiciones (mayor afectacion) en todos y cada uno de sus

indicadores, pudiendo variar en los siguientes rangos:

Reubicacion De 1 a 0.7802
Redisefio De 0.7801 a 0.5601
Mantenimiento De 0.56 a 0.34
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En lo que respecta a la Variable Deseabilidad de los Locales Comerciales, el
procedimiento de generacion de su indice o Grado se realizd utilizando la siguiente

formula:

n
iDes = Z(30%(Ru + Rn) +10% (Pd + Pr) + 10% (Cg)
i=1
+ 30% (Cp + Cgc + Cgb + Cov + Coc + Cl + Ce) + )

Dénde: iDes = indice de Deseabilidad
Ru = Factor de Reubicacion
Rn = Factor de ubicacion de nuevo negocio
Pd = Factor de Popularidad — dias en los que se deberia instalar el tianguis
Pr = Factor de Popularidad -. Renombre que le da el tianguis
Cg = Factor cambio de giro
Cp = Factor de ubicacion del paso
Cgc = Factor de Giros comerciales que generen competencia
Cgb = Factor de Giros comerciales que generen basura
Cov = Factor de Obstruccion a la visibilidad
Coc = Factor de Obstruccion a las circulaciones
Cl = Factor de limpieza e higiene
Ce = Factor de disponibilidad de estacionamiento

Ve = Factor de Ventas

Al igual que la variable anterior, las ponderaciones de 30, 10, 10, 30 y 20 fueron
establecidas de forma intuitiva, resaltando que con la informacién del presente trabajo de

investigacion se pueden hacer reajustes.

Los rangos establecidos para la categorizacion de la variable Deseabilidad de los
Locales Comerciales, considerando que un local comercial pudiera o tener las mejores
(menor afectacion) o bien las peores condiciones (mayor afectacién) en todos y cada uno

de sus indicadores, pudiendo variar en los siguientes rangos:

Rentable De 1 a 0.7812
Estable De 0.7811 a 0.5621
Pobre De 0.562 a 0.343
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3. RESULTADOS

A continuacion se dan a conocer los principales resultados del procesamiento de la
informacion, mismos que se pueden consultar de forma individual en el archivo anexo al
presente trabajo de investigacion a fin de poderlos constatar y o manipular bajo otras

consideraciones 0 supuestos,

También se considera que dicha base de informacion es el inicio de una posible
consolidaciéon de mayores datos sobre el tema, dado que como se dio a conocer el
apartado de Fundamentacién Tedrica y Normativa el fendmeno Tianguis seguramente
perdurara a través de los afios, asi que es mejor conocerlo para poder incidir de forma

mas objetiva y precisa.

Los principales resultados de forma descriptiva para aportar al lector, usuario o bien
al valuador en particular informacion que le permita contextualizar de mejor manera el
comportamiento y forma en el que afectan los tianguis en su contexto y en particular a los

locales comerciales establecidos son:

Grafica No. 1
Distribucion por Sexo de la Muestra de Locatarios
2014

Mujeres
38
33%

Hombres
76
67%

Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis durante el
mes de Octubre del 2014
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De la muestra de 114 locales comerciales, 76 son de sexo masculino y 38 del femenino,
haciendo notorio que 2 de cada 3 negocios son atendidos por hombres

Grafica No. 2
Afos de Antigiiedad en el Local Comercial
2014
21-en
adelante 0- 5 afios
20% 25%
L 6-10 afios
11-20 aflos _—
- — 30
28% 26%

Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacion de tianguis durante el
mes de Octubre del 2014

En lo que respecta a los afios de antigiedad que manifestaron los locatarios en sus
respectivos negocios, se obtuvieron datos diversos, debido a la existencia de locatarios

con pocos afios en su local, como los que registran 21 afios en adelante.

En lo que respectan a locatarios con menos de 5 afios en su negocio, ascendieron
a 29 locales; mientras que los que su tiempo de residencia se encuentra entre 6 a 10
anos, existieron 30; los que ya llevan de 11 a 20 afios en su misma ubicacion fueron 32 (3
de cada 10) y por ultimo los locatarios que se encuentran establecidos con mas de 21
afos son 2 de cada 10 locales. Cabe destacar que de ésta Ultima muestra corresponden

la mayoria al tianguis de la Purisima.

Como se puede observar tan solo 26 por ciento de los locales han cambiado o
instalado su comercio en menos de 5 afios, lo que manifiesta cierta estabilidad o bien

aceptacion a ubicarse dentro o cercano a la instalacion de los tianguis.
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Grafica No. 3
Giro Comerciales de la Muestra de Locales Comerciales
2014
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Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis durante el
mes de Octubre del 2014

Los giros comerciales que predominaron con 34, fueron los concernientes a venta de
productos varios, como Joyeria, Accesorios para Celular, Farmacia, Acuario, Tienda de
Mascotas, Papeleria, Muebles para Oficina o Cocina, Pinturas, entre otros. Los giros
comerciales que le siguieron en cantidad corresponden a los referentes a Servicios, con
23 locales; en este rubro se agruparon los locales con Estética, Hojalateria, Agencia de
Viajes, Imprenta, Clinica de Ginecologia, y otros. Acumulando estos 57 locales, la mitad
de los negocios encuestados.

En la otra mitad se incluye Ferreteria y Herramientas, con 10 locales; Ropa y
Calzado con 12 locales; Abarrotes, Vinos y Licores con otros 12 locales. Para aquellos
locales dedicados a la comercializacion de Alimentos se dividi6 en dos: los
correspondientes a Alimentos Preparados, como lo son Negocios de Gorditas, Pollos
Rostizados, Gorditas, Pescado Frito, Birrieria; y los otros que abarcan Tortillerias,
Dulceria, Neveria y Paleteria, Carniceria y Cremeria entre otros del mismo género. Estos

dos sectores de Alimentos abarcaron 20 Locales Comerciales.
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En lo que respecta a la variable de percepciébn como primera pregunta, se les
consulto a los locatarios su opinion acerca del tianguis, con la siguiente pregunta:
“¢;Como considera usted que le afecta a su negocio la presencia del tianguis?”,
realizada para conocer lo primero que se les viene a la mente sin que su respuesta se vea
influenciada por caracteristicas que se les preguntaran después y que podrian interferir o
inducir a su percepcion, obteniéndose las siguientes respuestas:

Grafica No. 4
Percepcion Primaria de los Locatarios sobre la Afectacion del Tianguis
2014
Positiva, La afluencia
de gente ese dia es
mayor
Positiva, las ventas 1%3?/0 Negatlvfg,lt;e doecasmna
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29
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7
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Negativa, Estorban a
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2
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5
4%

Negativa, demasiada
competencia
7
6%

Positiva, le ayuda a mi
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30

26% \— Indistinto, no le afecta
en nada al local
16
14%

Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis durante el
mes de Octubre del 2014

Los resultados registran que 7 de cada 10 locatarios consideran como positiva la
afectacién del tianguis, 77 encuestados mencionaron que les va mejor ese dia, que puede
gue no se generen mas ventas, pero se dan a conocer, y esos mismos clientes pueden
regresar otro dia, al mismo tiempo de que otros manifestaron que el dia cuando se
instalaba el tianguis era el que mejor ventas registraba durante la semana; hubo locatarios

gue mencionaron que buscaron el local especificamente por estar cercano al tianguis.
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Por su parte 16 encuestados mencionaron que para ellos es indistinto, que no les
afecta para nada. Mientras que 21 locatarios manifestaron que les afecta de manera
negativa, argumentando que se genera una competencia desleal, que les estorban a la
visibilidad de su local, que los tianguistas no respetan los lugares de estacionamiento, que
se genera mas trafico; algunos de ellos mencionaron la lucha que han tenido desde hace
afios con las autoridades para que se reubique el tianguis.

Las siguientes preguntas se plantearon para conocer la percepcion del locatario,
sobre alguna caracteristica especifica. La primera, que tiene un peso importante es
acerca de las ventas o posibles ventas, manejando que la afluencia de gente pudiera
generar alguna venta posterior, el dia del tianguis.

GraficaNo. 5
Ventas el Dia de la Instalacion del Tianguis
2014
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14
LVl 12%
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10
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Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis durante el
mes de Octubre del 2014

Los resultados indicaron que para 90 locatarios (8 de cada 10) el dia en el que se instala
el tianguis es mejor a cualquier otro dia, manejando ventas mayores y a veces hasta el
doble que los demas dias. Por su partel0 locatarios se generaba la misma venta que los

demas dias y para 14 locatarios se les perjudicaba la venta ése dia.

La siguiente pregunta se establecié para relacionarla con la primera, enfocandose
a la intensidad con la que el locatario percibia si el dia le beneficiaba en mayor o0 menor

magnitud. En varias ocasiones se manifesté que los fines de semana eran especiales, ya
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gue se generaban mejores ventas, asi que se les pregunt6 si habria algin dia de la
semana que preferirian que se pusiera el tianguis, para que les ayudara o perjudicara

menos:

Grafica No. 6
Dia en que le Gustaria que se Instalara el Tianguis
2014

Todos, deberia
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Me da igual el tianguis
qué dia se 1%%/
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85
5% Ninguno, Se
deberia quitar
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14

12%

Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacion de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014

Solo para 14 de los 114 locatarios manifestaron que lo mejor era que el tianguis
desapareciera, que se quitara, denotando rechazo total hacia la instalacién del tianguis;
para 85 locatarios, al 75 por ciento, les daba igual o son indiferentes a la afectacion del
tianguis, mencionando que el dia en el que estaba instalandose era el idéneo, o ya se
habian hecho a la idea; Para 15 locatarios lo ideal era que se pusiera todos los dias, ya
gue consideraban que el dia en que les iba mucho mejor era el dia en que se ponia el

tianguis.

El cuestionamiento siguiente se enfoca a medir la magnitud del renombre,
prestigio, o el plus que le pudiera dar al negocio el ubicarse cerca del tianguis, ya sea

porque la gente lo ubique de manera mas sencilla, o la notoriedad que le generase.
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Grafica No. 7
Percepcién del Locatario acerca del Renombre a su Negocio
2014
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afecta ni
beneficia

55
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Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014

En esta pregunta sélo 8 personas contestaron que era un factor que no le daba renombre,
y que le perjudicaba. Para 55 personas era igual, lo que equivale al 48 por ciento, que no
consideraban que fuera algo importante mencionar el estar cerca del tianguis, mientras

que 51 locatarios si se sentian beneficiados de la popularidad del tianguis.

Las preguntas siguientes fueron encauzadas al deseo de ubicarse cerca o lejos del
tianguis. La primera fue acerca de la posibilidad de reubicar su negocio, en el que 88,
practicamente 8 de cada 10 comerciantes manifestaron que no lo reubicarian, por
multiples razones, ya sea la antigiiedad que tenian ahi, la ubicacion respecto a sus
viviendas, la cercania a ciertos lugares que ellos consideraban como estratégicos, entre

otras razones mas.

Solo 11 de los comerciantes encuestados mencionaron que si, que si tuvieran la
oportunidad, reubicarian su negocio por todas las dificultades que han tenido con respecto

al tianguis.
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Grafica No. 8
Posible Reubicacion del Local
2014

Definitivamente
si

No lo reubicaria 11
88 10%
7%
Lo pensaria
15
13%

Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014

Ahondando en la pregunta anterior, se les indujo a pensar en una reubicacién de su local,

centrando la respuesta en si seria cerca/dentro del tianguis o un lugar fuera del tianguis;

GraficaNo. 9
Reubicacién forzada del local
2014
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alejada de un
tlangws
24%

Lo podria en un
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tianguis
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Lo podria en la
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Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacion de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014
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Dentro de las 3 respuestas, que fueron contestadas relativamente en una misma
proporcion, sélo 27 personas mencionaron en que si tuvieran que reubicarlo lo pondrian
fuera de la zona del tianguis, mientras que los demés 87 si lo volverian a poner en una

zona con influencia del mismo.

Para las siguientes preguntas, se abordaron otras caracteristicas, como el Giro
Comercial, Ubicacion de los “Pasos”’, Competencia, Espacios para Estacionarse,

registrandose los siguientes comportamientos:

Grafica No. 10
Posibilidad de Cambio de Giro Comercial
2014

No, estoy bien
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105 seria un giro
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Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014

Realizandole la pregunta al locatario si cambiaria de giro comercial en su negocio para
hacerlo mas competitivo, a lo que la gran mayoria, 92 por ciento (105 locatarios)
contestaron que no, que el giro actual esta bien y que no ven la necesidad de cambiarlo.

Complementando la pregunta anterior, se le cuestion6 si los giros comerciales de
los puestos del tianguis que rodean a su local le benefician o le perjudican; recordemos
gue estas preguntas estan encaminadas a otorgar objetividad o medicion a la
deseabilidad, por lo que esta sujeta a mejoras, sin embargo los indicadores seleccionados

se acercan satisfactoriamente al objetivo.
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Grafica No. 11
Competencia de Giros Cercanos Similares
2014
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Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014

Para la pregunta anterior hubo mezcla de respuestas, ya que casi en la misma proporcion
existian locatarios quien mencionaba que le perjudicaban, que era una competencia
desleal, que el hecho de que fueran mercancias que en muchos casos no eran adquiridas
de manera legal, hacia que el producto que vendian fuera mas barato, haciendo hincapié
en el sector de la ropa y el calzado.

Aun asi la mayoria mencion6 que no le afectaban ni beneficiaban, ya que se debia
a que no existia competencia en puestos del tianguis, o que ellos ofrecian un servicio que

no tenia nada que ver con lo que se vendia alrededor.

En lo que respecta a la ubicacién de los pasos internos de los tianguis, exactamente
la mitad, 57 comerciantes mencionaron que les beneficiaba, ya que lo tenian cercano al
acceso a su local, o que en muchos casos el flujo peatonal marcado hacia que se tuviera

un acceso directo.

Solo 11 locatarios mencionaron que le perjudicaban, debido a que la disposicion o
trazo en que estaban los “Pasos” ocasionaba que no se visualizara su local o el cliente no

se percatara de él.
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Grafica No. 12
Disposicion de ‘Pasos’ y su Afectacion
2014

Me perjudican
11
10%

Le ayudan a mi
negocio
57
50%

No me afectan
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Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacion de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014

La siguiente pregunta abarcaba los giros de los puestos de los tianguis que generaban
basura, ruido o que simplemente ocasionan molestias al locatario, registrandose que 55
comerciantes mencionaron que le perjudicaban que puestos como verduras y frutas dado
gue dejaban gran cantidad de basura, o que el puesto de mdusica reproducia las
canciones a alto volumen durante todo el dia, Para el resto de comerciantes (55), éste
factor no les afectaba de forma significativa, son indiferentes.

Grafica No. 13
Percepcion de Giros Comerciales “Molestos”
2014
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Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014
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Adicionalmente, se les cuestion6 acerca de la limpieza y aspecto general que deja la zona
el dia del tianguis, para lo que la gran mayoria manifesté que le molestaba eso, que no
solamente eran los tianguistas los que le generaban basura, sino que también la gente

gue consumia y que tenia la mala costumbre de tirar la basura en la calle.

Grafica No. 14
Percepcion acerca de la Limpieza y Aspecto General de la Zona
2014

Me es
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mi negocio
73
64%

Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacion de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014

Los siguientes dos factores son los respectivos a la Obstruccion de Visibilidad y
Circulaciones; manejando en la misma proporcion para las dos preguntas, que
efectivamente les afecta al negocio, ya sea que les obstruyan la fachada por la altura de
los puestos, o que les impidan circular con naturalidad en las banquetas y se tenga que

recurrir a evitar caminar por esta via.

Los comerciantes que respondieron que no les afectaba, era por razones como
gue estaban fuera de la zona de tianguis, 0 que su negocio tenia tal renombre que no
necesitaban que se viera, sino que la clientela que tenian los ubicaban aunque estuvieran

obstruidos visualmente.

Sin embargo 7 y 6 locatarios de cada 10, en cada caso, manifestaron verse

afectados ya se por obstruccion de la visibilidad o circulacion respectivamente, por lo que
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se constituye como una oportunidad o reto a atender en las autorizaciones por parte de
las autoridades.

Grafica No. 15
Percepciéon de Obstruccion de la Visibilidad
2014
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Grafica No. 16
Percepcion de Obstruccién de las Circulaciones
2014
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Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014

Por ultimo, el factor de falta de estacionamiento fue uno de los que mas ponderacion tuvo,
ya que fue una caracteristica negativa recurrente entre todos los entrevistados,
obteniendo que 84 locatarios se encontraban molestos por la falta de estacionamiento que
les generaba el dia del tianguis, haciendo que el cliente prefiriera no asistir ése dia, por la

naturaleza conflictiva de encontrar un lugar para dejar su automovil cercano a su destino.
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Grafica No. 17
Percepcion de Falta de Estacionamiento
2014
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Fuente: Levantamiento de campo en dias de instalacién de tianguis
durante el mes de Octubre del 2014

En lo que respecta al procesamiento o generacion de categorias conjuntando la totalidad

de indicadores descritos anteriormente, se presentan los siguientes resultados:

Grafica No. 18
Categorizacion de la Variable Deseabilidad
2014
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Fuente: Resultados operacionalizados de los datos levantados en campo
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Encontrandose que contrario a las suposiciones iniciales 83 locales registraron indices
positivos, concluyendo que 3 de cada 4 locales comerciales encontraban en el
tianguis un factor positivo y benéfico para su negocio. Solamente 7 locales
comerciales arrojaron indices negativos, haciendo ver que el hecho de que el tianguis

esté cercano al local comercial, no es un factor que el locatario perciba como dafiino.

En ponderacion, la afluencia de clientes potenciales gracias a la existencia del
tianguis tiene mas importancia que la obstruccion de vialidades y vistas y la falta de

estacionamiento generados por el mismo.

En cuanto al tema de giros, se podria suponer dada la inexistencia de una
investigacion previa, que podria existir un giro comercial que se viera mas beneficiado por
la existencia del tianguis, ya sea por los precios de sus productos o por la facilidad de

eleccion de compra.

Grafica No. 19
Giros con Mayor Deseabilidad
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Fuente: Resultados operacionalizados de los datos levantados en campo
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Los resultados por giro muestran que no existe un giro que resalte (Vease Gréfica No.
19), ya que la venta de productos varios, que fue el que mas locatarios obtuvo, abarca
mucho mercado, desde muebleria, joyeria, accesorios, entre otros, haciendo imposible

particularizarlo a un solo producto.
En contraparte, los giros que presentaron menor deseabilidad fueron:

Grafica No. 20
Giros con Menor Deseabilidad
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Fuente: Resultados operacionalizados de los datos levantados en campo

Las razones que manifestaron estos negocios para tener una postura de rechazo al
tianguis fueron la competencia desleal, el no respetar las cocheras ni espacios privados
de estacionamiento, y la basura que se genera el dia del tianguis que la gente compra
éstos productos en el tianguis sin necesidad de recurrir al local comercial, ademas de
servicios varios, como lo es una clinica de ginecologia o una hojalateria, que requieren de

un acceso vehicular casi directo, y que se ve impedido por el tianguis.

Considerando la informacion anterior, no existe evidencia suficiente para
establecer una relacion entre estos giros comerciales, por lo tanto no se podria

manifestar que solo a ciertos giros les genera poca deseabilidad el tianguis.
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En materia de los 24 giros que presentaron una deseabilidad Estable o Media, es
decir que no mostraron efectos ni positivos ni negativos, se infiere que éste tipo de giros
son propios de la zona, es decir, que el cliente ya sabe a qué acudir, y que no requiere un
acceso vehicular, como lo es una papeleria, una farmacia, una cancha de futbol, la
rosticeria, una tortilleria, y que independientemente del tianguis, el mercado de la zona los
reconoce Yy les consumir sea cual sea el dia.

Grafica No. 21
Giros con Deseabilidad Estable o Media

2014
HERRAMIENTAS / FUTlBOL)
2
8% g ALIMENTOS
PREPARADOS(RO
L
PRODUCTOS P
VARIOS 8%
(PAPELERIA, __—
PINTURAS,
MUEBLERIA, ALIMENTOS
FARMACIA...) (TORTILLERIA,
7 CARNICERIA,
29% CREMERIA,
NEVERIA)
4

SERVICIOS 17%

(ESTETICA,

IMPRENTA, ROPA Y CALZADO

FONTANERIA) 4
4 17%

17%

Fuente: Resultados operacionalizados de los datos levantados en campo
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CONCLUSIONES

Retomando la suposicion, La deseabilidad de los locales comerciales es afectada
negativamente en forma directa por la presencia del tianguis y sus caracteristicas; se
entiende que con los instrumentos y los indices, se llegara a la conclusion de que un local
gue tenga menor afectacion, sera por consiguiente mas deseable, y viceversa, teniendo

una relacion inversa en las variables, de la siguiente forma

Grafica No. 22
Correlacion Plantada como Suposicion
2014
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Fuente: Resultados operacionalizados de los datos levantados en campo

Sin embargo, aplicando los datos recolectados a la grafica, se pudo demostrar que los
resultados observados no se ajustan de manera directa al modelo, toda vez que un
coeficiente de correlacion = 1 equivaldria que la linea de regresibn se ajusta
perfectamente los datos, mientras que el coeficiente de correlaciébn observado solo
registra un 0.016, lo cual indica que no hay correlacion "lineal" entre las variables

involucradas es débil segun se muestra en la siguiente grafica y tabla:
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Grafica No. 23
Correlacion Observada
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Fuente: Resultados operacionalizados de los datos levantados en campo

Como se puede observar con los datos, la tendencia no es como se manifiesta en la
hipbtesis, ya que como se observa, existe poca relacion entre la deseabilidad y la
afectacion; es decir la deseabilidad de los locales establecidos no se ve
directamente relacionada con la afectacion derivada de la presencia del tianguis.

Lo anterior aporta una postura que si bien se acepta requiere de mayor
profundizacion, sin embargo cambia la visualizacion de ponderaciones de valuacion de
locales comerciales inmersos o colindantes a la instalacion de tianguis, asi como su
diferencia de comportamientos respecto a los supuestos manifestados para las casas

habitacion.

De igual forma realizando un analisis mediante un estadistico no paramétrico
(Prueba Chi Cuadrada) mas adecuado dados los niveles de medicion de los indicadores
(nivel ordinal), los resultados son similares, debido a que la suposicién inicial esperaria el

siguiente comportamiento dadas las clasificaciones de las variables:
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Tabla No. 9
Relacién Supuesta de las Variables (Hipoétesis)
Afectacién vs Deseabilidad
2014

Deseabilidad
Rentable Estable

Afectacion

Reubicacion 0 31 31

Redisefio 0 24
Mantenimiento 0 0 59
59 24 31 114

Fuente: Elaboracién propia con base a los datos de las variables operacionalizadas

Sin embargo al igual que en estadistico paramétrico, los datos presenten gran dispersion
entre ellos, reduciendo el grado de determinacion o interdependencia, siendo los valores

observados los siguientes:

Gréfica No. 24
Relacion General de Afectacion / Deseabilidad

2014
16
4 4 4
T : :
I I I .
Reubicacién Redisefio Mantenimiento

m Rentable Estable mPobre

Fuente: Elaboracion propia con base a los datos de las variables operacionalizadas
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Los mismos datos, insertados en Espacio de Atributos, se presentan de la siguiente

manera:

Tabla No. 10
Espacio de Atributos de las Variables Observadas
Afectacion vs Deseabilidad

2014
Deseabilidad
» Rentable Estable Pobre
Afectacion

Reubicacion 4 4 31
Redisefo 4 2 24
Mantenimiento 42 16 1 59
83 24 7 114

Fuente: Elaboracién propia con base a los datos de las variables operacionalizadas

Aplicando los datos reales obtenidos a la prueba de Independencia Chi Cuadrada, esta

alcanza el siguiente valor:

Prueba Chi Cuadrada = 0.154412

El cual nos permite establecer que existe una probabilidad mayor al 15 por ciento de
asegurar que las dos variables analizadas se relacionan o condicionan entre si, sugiriendo
por lo tanto que se debera de continuar analizando el fendbmeno, ya sea con la
incorporaciéon de nuevos indicadores o bien con la revision de sus ponderaciones a fin de

poder conocer con mayor precision su comportamiento.

Asi mismo, Analizando el espacio de atributos de la Tabla No. 10, se observa que
de los 114 locales muestreados, 42 corresponden al espacio Rentable - Mantenimiento,
registrando el 71 por ciento de los casos ubicados en el espacio supuesto en la hipotesis,
la cual establecia que a menor grado de afectacién del tianguis mayor deseabilidad por

parte de los comerciantes.
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Sin embargo esta relacion registra un descenso considerable respecto a lo esperado
en el espacio Redisefio — Estable, al ubicarse solo el 16 por ciento de los casos (4
locales de 24) en relacién al comportamiento supuesto correspondiente a las variables
Deseabilidad-Afectacion, dispersandose en mayor medida a la Rentabilidad al ubicarse 18
de los 24 locales con esta tipo de relacion.

Lo anterior es importante, debido a que practicamente con las evidencias recabadas
el comportamiento tiende a establecer una relacién directa y no inversa como se supuso,

asi como a la falta de determinacién entre ellas.

Por su parte, el espacio supuesto entre las tipologias de Reubicacion — Pobre solo
4 de los 31 locales analizados se comporta con dicha tendencia, existiendo un
comportamiento al igual que el espacio anterior hacia la rentabilidad al concentrar 23 de
los 31 casos totales.

El caso que presentd Deseabilidad Pobre corresponde a una Clinica de
Ginecologia, ubicada aproximadamente a 15 metros fuera del tianguis . Y que a pesar de
gue no presenta signos de que le afecten las caracteristicas del tianguis, manifesto el
rechazo hacia él, y pensando seriamente en posibles lugares para reubicarse fuera de la

zona del tianguis.

En lo que respecta al comportamiento de los 4 casos en los que la relacién es
Pobre - Reubicacion, probablemente se interprete al giro que tiene el local comercial, o
la mucha competencia que registran los giros del tianguis que tiene alrededor, haciendo
gue en muchas ocasiones, se pueda solucionar haciendo que el locatario piense
seriamente en comprar un lugar en el tianguis frente a su negocio para competir

directamente con él, y no perder asi la venta del dia.

Cabe recordar que la mayoria de la muestra fue del Tianguis de Marina Nacional,
siendo éste el de mayor nimero de puestos, y que por consecuente es de los mas
grandes en longitud, suponiendo que seria el que mayor impacto tendria en la zona donde

se ubica.

Considerando el comportamiento de la informacién recabada se puede
concluir de manera general que el tianguis afecta en mayor medida de manera

positiva al local comercial, y que 1 de cada 4 locales comerciales son beneficiados,
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ya sea por flujo peatonal, ventas, el renombre a su local, y en ocasiones, la

competencia que se le genera.

El 6% que manifesté una deseabilidad pobre se debe a la falta de
estacionamiento, al giro que manejan y la competencia que le genera el tianguis, y a

la obstruccidn de visibilidad hacia su negocio.

Finalmente se realiza un andlisis de diferentes giros analizados, describiendo su

comportamiento en base a la siguiente clasificacion:

1. Giro de ropay calzado: Es el giro que podria verse mas afectado, ya que es el

gue mas presencia tienen en los puestos de tianguis

Tabla No. 11
Espacio de Atributos de las Variables Observadas en Giro de Ropa y Calzado
Afectacion vs Deseabilidad

2014
Deseabilidad
_' Rentable Estable Pobre
Afectacion

Reubicacion 2 1 7
Redisefio 1 0 2
Mantenimiento 2 1 0 3
7 4 1 12

Fuente: Elaboracién propia con base a los datos de las variables operacionalizadas

De la misma forma, se aplica la prueba de Independencia Chi Cuadrada, a los datos

reales obtenidos esta alcanza el siguiente valor:
Prueba Chi Cuadrada = 0.9113

Esta razon nos indica que la relacion entre las variables es casi nula, ya que existe
alrededor de un 8% de probabilidad de que sean dependientes; lo que nos dice realmente

gue si una de las variables cambiara de manera significativa, la otra no se veria afectada.
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2. Giros de venta de productos varios: Es el giro que mas presencia tuvo, ya que
abarca venta de accesorios, de muebles, de productos, plasticos, bazar, entre
muchos otros mas.

Tabla No. 12
Espacio de Atributos de las Variables Observadas en Giro de Venta de Productos Varios
Afectacion vs Deseabilidad
2014

Deseabilidad

- Rentable Estable
Afectacion

Reubicacion 1 1 7

Redisefo 0 1 8
Mantenimiento 15 4 0 19
27 5 2 34

Fuente: Elaboracion propia con base a los datos de las variables operacionalizadas

Si se aplica la prueba de Independencia Chi Cuadrada a los datos obtenidos, esta alcanza
el siguiente valor:

Prueba Chi Cuadrada = 0.357

Al igual que en el resultado general, se establece que existe una probabilidad mayor al 35
por ciento de error de asegurar que las dos variables analizadas se relacionan o
condicionan entre si. Esta probabilidad es menor que la del giro anterior, pero aun asi
muestra que la relacion entre variables es poca.
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3. Giros de Servicios: Es el giro que no tendria competencia alguna con el
tianguis. Este giro representa Servicios de Hojalateria, Instalacion de
Componentes para Automévil, Ginecologia, Reparacion de muebles, entre otros.

Tabla No. 13
Espacio de Atributos de las Variables Observadas en Giro de Servicios
Afectacion vs Deseabilidad
2014

Deseabilidad

- Rentable Estable
Afectacion

Reubicacién 1 0 5

Redisefo 1 0 2
Mantenimiento 11 4 1 16
16 6 1 23

4.
Fuente: Elaboracién propia con base a los datos de las variables operacionalizadas

Aplicando la prueba de Independencia Chi Cuadrada, a los datos obtenidos esta alcanza

el siguiente valor:

Prueba Chi Cuadrada = 0.887

Finalmente, asi como en los giros anteriores, el giro de Servicios, tiene un gran
porcentaje de probabilidad de error de aseverar que las variables se relacionan entre si;
interpretdndose que el giro es tan especifico que la presencia del tianguis no impacta en
lo que se refiere a los clientes.

Por lo tanto se pudo llegar a las siguientes conclusiones: (a) el efecto del tianguis sobre
la Deseabilidad del local comercial de la zona fue en su mayoria de manera positiva.
Existiendo poca relaciéon entre las dos variables. (b) La cercania del local con respecto
al tianguis no fue significativa, pues la deseabilidad de los locales comerciales no
se vio disminuida conforme fueron mas cercanos a éste, sino que muchos locales

dieron sefiales de mejoria por la cercania al mismo.
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GLOSARIO

Afectacidén: accién y efecto de afectar o hecho de resultar afectado. Menoscabar,
perjudicar, influir . Cabe mencionar que ésta puede ser de tipo positiva o negativa.
Deseabilidad: Cualidad de ser deseado. El deseo se dice del anhelo de saciar un
gusto. El deseo es la consecuencia final de la emocion inducida en origen por la
variacion del medio.

Estabilidad: Propiedad de mantenerse en equilibrio estable o de volver a dicho
estado tras sufrir una perturbacién. Se obtiene cuando no se registran variaciones
de importancia en los niveles de produccion, renta, empleo o precio.

Giro Comercial: Expresion usada en el contexto de la administracion,
organizacion de la Empresa, negocios y gestion. Este término, desde el punto de
vista de las empresas, corresponde a la actividad econémica desarrollada.
Imagen de la zona: Manifiesta la apariencia que tiene una calle, colonia, ciudad
con respecto a caracteristicas como contaminacion, transito, vandalismo, entre
otras.

Mercado Informal: Actividad econémica oculta sélo por razones de elusion fiscal
o de controles administrativos

Paso: Espacio trazado en un tianguis para poder comunicar el arroyo formado por
el tianguis, y la banqueta o vialidad existente.

Permanencia: Cualidad que hace que una cosa dure en el espacio y en el tiempo
sin variar sus caracteristicas o haciéndolo en un nivel minimo.

Renombre: Se refiere al reconocimiento o la popularidad que alcanza algo gracias
a sus logros, puede asociarse también a la fama o la notoriedad.

Reubicacidn: Decision de trasladar personas, construcciones, instituciones, etc.

de un lugar hacia a otro con la finalidad de encontrar una mejora.
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Anexo A. Formato de captura de datos para medir las afectaciones de los tianguis a los
locales

l' Impacto de los Tianguis en la Deseabilidad de los Locales Comerciales
0\ Establecidos

J 4
UNIUERSIDAD auToNOMa Maestria en Valuacién
DE AGUASCALIENTES

Fechalf [ f [ [ |Enc)_J_J | Gad_ 4 J || Capuf_[_ [ || Folio;,
oD MM m

[ 1. Datos Generales ]

Tianguis:

Sexo:H_ /M __/ Antigliedad enellocal: _/_ /afios

Giro Del Local:

Ubicacion:

Distancia al tianguis: __/ /[ mts.
Distancia al paso mas cercano: __/ /[ mts.

Distancia al espacio de estacionamiento mas cercano: __/ /[ mts.

Giros Comerciales Cercanos: Giros Comerciales que generen molestia
Frutas / Verduras _ /_/ .
Ropa/Calzado _ /_/ efle if
Accesorios _ /_/ /s
Juguetes _ /_/ L
Comida _/_/ .
Muasica _/_/ o o If
Herramientas /articulos usados _ / _ / o
Ninguno _/_/ .
Otro: I/ =
Imagen (Basura, ruido percibidos, vandalismo) -
Obstruccion a visibilidad _/
Obstruccion a banquetas ./



1. ¢Coémo considera usted que afecta a su negocio la presencia del tianguis?

2. Las afluencia de gente / ventas que registra su local el dia del tianguis:
El Doble _/ Unpocomas__/ Lamisma__/ Unpoco menos__/ Significativamente menos _ /

3. ¢En qué dias considera que se deberia instalar el tianguis, para que le afectara / ayudara en menor/mayor
proporcion?

Todos _ / Esindistinto _ / Ninguno _ /

4. ¢Considera que el estar cerca del tianguis es un factor que le da renombre a su negocio?

Si, leda unplus _ / Esigual _ / No, le afecta __/

5. Si tuviera la oportunidad, ¢{Reubicaria su local? No __/ Lo pensaria __/ Si, definitivamente __/

5a. Sefiale cual seria su primera opcién para ubicar un local comercial

_ En caso de reubicar su local
i/
S s
F : g 4 ~4 En caso de poner un nuevo negocio
B3 1/
6. ¢Cambiaria usted el giro de su negocio en éste nuevo lugar?
Seria el mismo __/ Podria ser algo similar __/ Seria un giro distinto __/

7. En caso de ubicar su local frente a un tianguis, ¢qué tan indispensable es tener un ‘paso’ cerca de su local?
Indispensable _ /  Indiferente (me daigual) _/ Entre mas lejos, mejor __/
8. De las siguientes caracteristicas del tianguis, {como considera que le influyen en su local comercial?

Local comercial dentro del tianguis Le Beneficia Le es indiferente Le perjudica

\/7

Ubicacidn de pasos

Giros que le generen competencia a su negocio
Giros en el tianguis que le generen ruido o basura
Obstruccidn a la vista

Obstruccidn a la circulacion

Falta de estacionamiento

Local comercial fuera del tianguis Le Beneficia Le es indiferente Le perjudica

Aspecto de la zona

Limpieza e higiene

Giros en el tianguis que le generen ruido o basura
Giros en el tianguis que le generen competencia
Falta de estacionamiento

Gracias por su tiempo!

Anexo B. Cuestionario para medir la percepcién de los locatarios respecto al tianguis

LR L
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Anexo C. Tabla de operacionalizacion de la Variable Factores de Afectacién de los Tianguis

Indicador

Subdimensiéon

Subdimension 2

Dimensién
1 Valor

Ponderacion

Ubicacion con respecto al tianguis Dentro del tianguis, con paso cercano al local 10
Distancia al paso De 1 a 20 mts. del paso mas cercano. 5
Distancia . . . . De 51 a més de 100 mts. de distancia a los espacios disponibles para
Distancia al estacionamiento - p - 5
estacionarse mas proximos.
Giros cercanos gue generen competencia De 5 a 10 puestos en el tianguis con giros que le generen competencia 7
Reubicacion Giros g . De 5 a 10 puestos en el tianguis con giros que le generen molestia al
del local (1) Giros cercanos que generen molestia locatario o al cliente 3
Imagen creada De 8 a 10 puntos perceptuales respecto a la imagen de la zona 3
- . De 8 a 10 puntos perceptuales respecto a la visibilidad del local
Contexto L obstruida por los puestos del tianguis 4
o ) ) De 8 a 10 puntos perceptuales respecto a la obstruccion a los
" 2 |as circulaciones transelntes por los accesorios 0 mercancias de los puestos del tianguis 3
Ubicacion con respecto al tianguis Dentro del tianguis, con paso inmediato 7
Distancia al paso Con paso inmediato - 0 mts. 3
Distanci . ) . ) , i i i i i
stancia D e allestacionamiants De 6 a 50 mts. de dls_tanma a Io,s espacios disponibles para 4
Factores _ | estacionarse mas proximos. ‘
& Giros cercanos que generen competencia De 1 a 4 puestos en el tianguis con giros que le generen competencia 5)
L. Redisefio del Giros . ] De 1 a 4 puestos en el tianguis con giros que le generen molestia al
fectacion ’ 5
afectacio local (2) Giros cercanos que generen molestia ol cliente 2
de los -
tianguis Imagen creada De 4 a 7 puntos perceptuales respecto a la imagen de la zona 2
- A De 4 a 7 puntos perceptuales respecto a la visibilidad del local obstruida
Contexto clisin ol bl por los puestos del tianguis 3
L ; ) De 4 a 7 puntos perceptuales respecto a la obstruccién a los
e 7175 G EC transelntes por los accesorios 0 mercancias de los puestos del tianguis z
Ubicacion con respecto al tianguis Fuera del tianguis 4
Distancia al tianguis De 1 a 150 mts. de cercania al tianguis 1
Distanci ) ) . } . i i i i i i
stancia Distancia al estacionamients De 0 a 5 mts. de distancia a Io§ espacios disponibles para estacionarse 2
mas préximos.
Giros cercanos gue generen competencia Ninguln puesto en el tianguis con giros que le generen competencia 3
Giros A . Ningln puestos en el tianguis con giros que le generen molestia al
Giros cercanos que generen molestia [olamemy | cliente 1
Imagen creada De 1 a 3 puntos perceptuales respecto a la imagen de la zona 1
., - De 1 a 3 puntos perceptuales respecto a la visibilidad del local obstruida
Contexto g U por los puestos del tianguis !
L . . De 1 a 3 puntos perceptuales respecto a la obstruccién a los
Obstruccion a las circulaciones transelntes por los accesorios 0 mercancias de los puestos del tianguis !

Fuente: Elaboracion propia con base a los datos de las variables operacionalizadas




Anexo D. Tabla de operacionalizacion de la Variable Deseabilidad de los Locales Comerciales

Dimensioén Subdim

Variable

Subdimension 2

Indicador
Valor

Ponderacion

Reubicacién tentativa

Reubicacién del mismo

Ubicacién estable, sin pensar en reubicacion

Nuevo negocio

Nuevo negocio dentro del tianguis

Popularidad

Dias en los que deberia instalarse el tianguis

Todos

Renombre que le da el tianguis al local

Le ayuda al negocio

Posible cambio de giro

Sin cambio de giro

Contexto

Actual ubicacién de pasos Le beneficia
Giros gue le generen competencia Le beneficia
Giros que le generen basura o ruido Le beneficia
Obstruccién a la visibilidad Le beneficia
Obstruccion a las circulaciones Le beneficia
Limpieza e higiene generadas Le beneficia
Falta de estacionamiento Le beneficia

Ventas el dia del tianguis

Mayor a cualquier dia que no haya tianguis

Reubicacion tentativa

Reubicacién del mismo

Posible reubicacién

Nuevo negocio

Nuevo negocio cercano al tianguis

Dias en los que deberia instalarse el tianguis

Es indistinto

Renombre que le da el tianguis al local

Es indiferente

Posible cambio de giro

Cambio de giro a algo similar

Popularidad
Deseabilidad
de los Deseabilidad -
locales Estable
comerciales
Contexto

Actual ubicacién de pasos

Le es indiferente

Giros que le generen competencia

Le es indiferente

Giros que le generen basura o ruido

Le es indiferente

Obstruccioén a la visibilidad

Le es indiferente

Obstruccién a las circulaciones

Le es indiferente

Limpieza e higiene generadas

Le es indiferente

Falta de estacionamiento

Le es indiferente

Ventas el dia del tianguis

Igual que cualquier dia que no haya tianguis

Reubicacién tentativa

Reubicacién del mismo

Reubicacién inmediata del local

Nuevo negocio

Nuevo negocio totalmente alejado del tianguis

Popularidad

Dias en los que deberia instalarse el tianguis

Ninguno

Renombre que le da el tianguis al local

Le afecta

Posible cambio de giro

Cambio total de giro

Contexto

Actual ubicacién de pasos

Le perjudica

Giros que le generen competencia

Le perjudica

Giros que le generen basura o ruido

Le perjudica

Obstruccién a la visibilidad

Le perjudica

Obstruccién a las circulaciones

Le perjudica

Limpieza e higiene generadas

Le perjudica

Falta de estacionamiento

Le perjudica

Ventas el dia del tianguis

Menor a cualquier dia que no haya tianguis

Fuente: Elaboracién propia con base a los datos de las variables operacionalizadas
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